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El Municipio de Pereira ha presentado una gran activación del sector de la construcción 
por poseer una amplia zona de expansión y por estar ubicado estratégicamente en el 
Triángulo Dorado, escenario  regional desde donde Colombia se proyectará con más 
fuerza hacia la Cuenca del Pacífico. 
La gran activación del sector de la construcción en el municipio de Pereira,  en los últimos 
años, hace necesario profundizar en las diferentes variables como usos del suelo 
autorizados, zonas geo-económicas, estratos socio-económicos y  fuerzas de oferta y  
demanda que  intervienen en el mercado inmobiliario; con  el fin de ofrecer a la 
comunidad herramientas para la toma de decisiones en el momento de invertir en 
propiedad  raíz, según la tendencia del desarrollo inmobiliario; y contribuyendo en la 
construcción del observatorio económico y financiero de la ciudad. 
La dinámica inmobiliaria no es inherente únicamente a los proyectos o edificaciones 





















The city of Pereira has presented a great activation on the construction area because it 
holds a wide zone of expansion and for being located strategically - in the golden circle, 
regional scene (stage) from where Colombia will be projected by more force towards the 
Pacific valley. 
The great activation on the construction area in the city of Pereira, in the last years, does 
necessary to deepen in the different variables as uses from the authorized ground, 
Geographical and economic zones, socioeconomics’ layers, and forces of supply and 
demand that take part in the real estate market, with the purpose of offering to the 
community tools for the decision making at the moment for investing in property root, 
according to the tendency of the real estate development and contributing in the 
construction of the economic and financial observatory of the city. 
Real estate dynamics is not united solely to the projects or new constructions, this is also 






















CAPITULO 1.  INTRODUCCION 1 
1.1 ANTECEDENTES 2 
1.2 DESCRIPCION DEL PROYECTO 4 
1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 5 
1.4 SITUACION PROBLEMA 5 
1.5 FORMULACION DEL PROBLEMA 6 
1.6 SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA 6 
1.7 JUSTIFICACION 6 
1.8 OBJETIVOS 7 
      1.8.1 OBJETIVO GENERAL 7 
      1.8.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS 7 
1.9 LIMITACIONES Y DELIMITACIONES DEL ESTUDIO 7 
1.10 NARRATIVA POR CAPITULOS 8 
1.11 GLOSARIO DE TERMINOS 9 
CAPITULO 2.  MARCO TEÓRICO 26 
2.1 ANTECEDENTES 27 
2.2 PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 27 
2.3 PLANES PARCIALES 27 
2.4 DISTRIBUCION GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO DE PEREIRA 38 
2.5 METODOLOGIA PARA EVALUACION DE PREDIOS 40 
2.6 ASPECTOS LEGALES 56 
2.7 ENTIDADES REGULADORAS Y SUS FUNCIONES 58 
CAPITULO 3.  METODOLOGIA 69 
3.1 ESTRUCTURA DE LA METODOLOGÍA 70 
CAPITULO 4.  DESARROLLO DE LA INVESTIGACION 78 
4.1 INTRODUCCION AL SECTOR INMOBILIARIO 79 
4.2 ESTUDIO DE LAS TENDENCIAS DEL SECTOR INMOBILIARIO EN EL MUNICIPIO DE 
PEREIRA, ENTRE LOS AÑOS 2006-2007 79 
4.3 ANÁLISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO EN EL MUNICIPIO DE PEREIRA 87 
4.3.1 ANÁLISIS DE LA OFERTA INMOBILIARIA 87 
4.3.2 ANÁLISIS DE LA DEMANDA INMOBILIARIA: RENTA Y TRANSACCIONES 112 
4.4 PROPUESTA DE FINANCIACIÓN PARA EL SECTOR INMOBILIARIO 170 
CAPITULO 5. CONCLUSIONES  Y RECOMENDACIONES 176 
5.1 CONCLUSIONES 176 
5.2 RECOMENDACIONES 181 
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS 182 
1 
CAPITULO 1.  INTRODUCCION  
 
 
El departamento de Risaralda junto con Caldas y Quindío conforman el eje cafetero, 
ubicado en el centro de lo que se denomina el Triángulo Dorado formado por la región 
centro occidental y el Chocó. Por muchos años la economía de la región se ha basado en 
la actividad agropecuaria principalmente cafetera, lo que ha generado ingresos suficientes 
para desarrollar cierto grado de actividad industrial, comercial y de servicios en los 
Departamentos de Caldas y Risaralda. En los últimos años el Municipio de Pereira ha 
presentado una gran activación del sector de la construcción. 
 
El Municipio es atractivo para el desarrollo de múltiples usos especialmente el comercial, 
de servicios y residencial; situación que propicia el aumento en la densidad poblacional 
que desencadena la activación de varios sectores económicos que son pilar fundamental 
en el desarrollo de cualquier ciudad. 
 
En este capitulo se hace una descripción general del Proyecto, de los antecedentes del 
sector inmobiliario y del problema a investigar. 
 
El proyecto analiza la realidad y las tendencias del mercado inmobiliario a través de  
información real y actualizada; sirviendo como instrumento para identificar nuevas 
oportunidades de intervención e inversión; y adicionalmente contribuir en el montaje del 











1.1  ANTECEDENTES 
Al igual que la mayoría de los países de América Latina, Colombia se configura como un 
país altamente urbanizado, con alrededor de 32 millones de habitantes en zonas urbanas 
que representan el 72% de la población nacional. Proyecciones recientes señalan que el 
país alcanzará en los próximos diez años, 40 millones de habitantes en zonas urbanas y 
10 millones de habitantes rurales. El sistema urbano está conformado por asentamientos 
de diversos tamaños, caracterizado por la primacía de la ciudad capital, seguida por 3 
ciudades con población entre 1 y 5 millones de habitantes; 34 ciudades intermedias, con 
poblaciones entre 100 mil y 1 millón de habitantes; y algo más de mil centros urbanos con 
menos de 100 mil habitantes como se observa en el cuadro.  
 
 
En términos espaciales, estos asentamientos se localizan en su mayoría a lo largo de tres 
ejes urbanos en las regiones andina, atlántica y sur occidente.  
Las ciudades colombianas se han consolidado como fuente de crecimiento del país, 
apoyadas en sus economías de aglomeración para la producción de bienes y servicios. 
Los sectores más productivos de la economía se ubican en los centros urbanos, de modo 
que las 7 principales ciudades del país generan alrededor del 65% del PIB y concentran el 
45% de la población urbana nacional. Sólo Bogotá aporta algo más del 22% del PIB y 
reúne alrededor del 21% de la población urbana nacional. Al igual que en el resto de 
América Latina, las ciudades colombianas se han consolidado como economías de 
servicios, por ser dicho sector el de mayor generación de empleos (Gráfico 1).  
3 
 
Gráfico 1. Participación sectorial en el empleo urbano, 1982-2000.  
Incluye los sectores de comercio, hoteles y comidas, establecimientos financieros y otros 
servicios.   
La terciarización de la economía urbana del país propició un mayor desequilibrio de las 
estructuras urbanas de las ciudades colombianas, en las cuales antiguas zonas de 
vivienda fueron incorporadas para el uso comercial y de oficinas, sin los debidos procesos 
de adaptación, junto con el deterioro y la progresiva obsolescencia de las zonas 
industriales. En tal sentido, se conformaron pequeñas unidades económicas localizadas 
en un patrón disperso, como una manera de disminuir costos de localización y/o capturar 
franjas de mercado. En paralelo, el sector informal de la economía empezó a ocupar 
importantes áreas públicas y privadas de las ciudades.  
El proyecto de investigación esta enfocado a la ciudad de Pereira, fundada en 1540 por 
Jorge Robledo, entre los ríos Consota y Otún, territorio habitado por los Quimbayas y los 
Pijaos. Sin embargo la ciudad debió ser abandonada por los constantes ataques de sus 
primitivos pobladores. 
Fue repoblada en 1863 por colonos antioqueños encabezados por el sacerdote Remigio 
Antonio Cañarte. El actual nombre proviene de Francisco Pereira Martínez, el propietario 
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de las tierras donde se construyó el poblado. Fue declarada municipio en 1876. Hasta 
1903 perteneció a la provincia de Quindio, cuya capital era Cartago. 
En 1905 ingresó al Departamento de Caldas. Pasadas 6 décadas figuraba ya como la 
segunda ciudad del Departamento y vendría a constituirse en la capital del nuevo 
Departamento de Risaralda, cuando este se creó por medio de la ley 70 del 1 de 
diciembre de 1966, iniciando su vida administrativa a partir del primero de febrero de 
1967.1 
En los últimos treinta años, Pereira ha tenido un desarrollo acelerado considerado 
excepcional en la vida colombiana. Su arquitectura ha sido renovadora para Colombia. -
Pereira, se ha caracterizado por ser una de las ciudades de constante cambio en el país- 
hoy en día la forma más idónea para medir y analizar el dinamismo creado por dichos 
cambios es mediante estudios que pretenden mostrar de manera clara el estado real de la 
ciudad tales como los informes del departamento socio-económicos de CAMACOL y los 
boletines del mercado inmobiliario por parte de la Secretaria de Planeación Municipal. 2 
 
 
1.2 DESCRIPCION DEL PROYECTO 
 
Espacial:  
El desarrollo del proyecto tendrá lugar en el área urbana del  municipio de Pereira 
Tiempo: 
 
 El presente trabajo de investigación contempla el periodo de tiempo comprendido entre 
los años 2006 y 2007 
El tema central es la caracterización del mercado inmobiliario, para lo cual se aplicarán 
algunos de los elementos fundamentales de economía como son: la oferta de bienes 
inmobiliarios y la demanda de bienes inmobiliarios destacando la cobertura por estrato, 
                                                 
1
 DNP-DDS, Cálculos: DNP-DDUPA 
2
 CAMACOL y boletines del mercado inmobiliario, Secretaria de Planeación Municipal 
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por tipo de inmueble, por zona de desarrollo, evolución de los precios de los inmuebles, la 
tendencia del mercado y el impacto socio-económico (generación de empleo y activación 
de diferentes sectores económicos como los ferreteros, decoradores y mano de obra 
calificada) y financieros (activación del sector financiero con la demanda de créditos para 
vivienda). 
Con la elaboración de este proyecto se pretende ofrecer información a la región mediante 
datos confiables y actualizados sobre el comportamiento del mercado inmobiliario. Éste es 
un instrumento indispensable para el ordenamiento del territorio y la gestión urbana. Este 
proyecto es un medio para contribuir al Observatorio Socio Económico por parte de los 
grupos de investigación de la Universidad Tecnológica de Pereira,  como una de las 
grandes variables de estudio. 
 
 
1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
El crecimiento de las ciudades colombianas ha seguido un patrón desequilibrado, con una 
visión de pequeña escala más que de modelo territorial amplio.  
La importancia económica y demográfica de los centros urbanos, así como su papel en la 
promoción del desarrollo, resalta la necesidad de mejorar condiciones de vida. 
Adicionalmente, el sector desarrollo urbano plantea la necesidad de incorporar la noción 
de sostenibilidad en el desarrollo urbano mediante herramientas que sirvan de apoyo para 
una adecuada toma de decisiones en las inversiones de propiedad raíz. 
 
1.4 SITUACION PROBLEMA 
 
La importancia de la investigación a desarrollar es brindar a los inversionistas de 
inmuebles y a las inmobiliarias, herramientas que sirvan de apoyo para una adecuada 
toma de decisiones en las inversiones de propiedad raíz. 
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La realización de este estudio ofrece información real y actualizada caracterizando el 
mercado el inmobiliario de interés general para la comunidad al formar parte del 
Observatorio Socio Económico por parte de los grupos de investigación de la UTP. 
 
 
1.5  FORMULACION DEL PROBLEMA 
 
¿Existe la información suficiente y estructurada para la caracterización del mercado 
inmobiliario en el municipio de Pereira que facilite la toma de decisiones a los 
inversionistas del sector? 
 
 
1.6  SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA 
 
 Cuál es el comportamiento de la oferta y la demanda inmobiliaria en el periodo 
2006-2007 en el Municipio de Pereira? 
 Cuál es el paquete de indicadores necesario para formar parte del Observatorio 
Socio Económico por parte de los grupos de investigación de la UTP? 
 Cuál es la tendencia del desarrollo inmobiliario en Pereira? 
 Cuál es el significado y la interpretación de la ficha catastral? 
 
 
1.7  JUSTIFICACION 
 
• Tener la suficiente información para la toma de decisiones de inversión en 
propiedad raíz   
• Conocer los diferentes mecanismos de financiación del sector.  
• Determinar instrumentos financieros para el sector. 
• Presentar un paquete de indicadores que midan el comportamiento del sector en 
los años  2006-2007 
• Caracterizar la oferta del sector inmobiliario en el municipio de Pereira 
7 
• Caracterizar la demanda del sector inmobiliario en el municipio de Pereira 
• Establecer los impactos económicos más significativos del sector inmobiliario en 
el municipio de Pereira 






1.8.1 OBJETIVO GENERAL 
 
Caracterizar el mercado inmobiliario en el municipio de Pereira en el periodo comprendido 
entre los años 2006-2007. 
 
 
1.8.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS 
 
• Determinar el comportamiento de la oferta inmobiliaria en el periodo 2006-2007 
• Determinar el comportamiento de la demanda inmobiliaria en el periodo 2006-
2007 
• Contribuir en la construcción del observatorio económico y financiero de la región 
con un paquete de indicadores 
• Identificar la tendencia del desarrollo inmobiliario en Pereira 
• Dar a conocer el significado y la interpretación de la ficha catastral 
 
 
1.9  LIMITACIONES Y DELIMITACIONES DEL ESTUDIO 
 
Tiempo: Se tiene un tiempo de duración estimado de 9 meses para la realizar de la 
Caracterización del Mercado Inmobiliario. 
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Lugar: El espacio geográfico que enmarca  el presente trabajo lo constituye el Area 
Urbana del Municipio de Pereira. 
 
Contenido: El tema central es la caracterización del mercado inmobiliario del Municipio de 
Pereira  durante los años 2006-2007 
 
1.10 NARRATIVA POR CAPITULOS 
 
 
CAPITULO 1. INTRODUCCION 
En este capitulo se hace una descripción general del Proyecto, de los antecedentes del 
sector inmobiliario y del problema a investigar. 
 
CAPITULO 2. MARCO TEORICO 
En este capitulo se hace referencia a todo lo relacionado a las temáticas que intervienen 
en el sector inmobiliario como el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), los Planes 
Parciales, la Distribución Geográfica del Municipio, Aspectos  Valuatorios, Legales y 
Entidades Reguladoras. 
 
CAPITULO 3. METODOLOGIA 
En este capitulo se describe la metodología para el desarrollo de la investigación. 
 
CAPITULO 4. DESARROLLO DE LA INVESTIGACION 
En este capitulo se inicia con un diagnostico del sector inmobiliario y se analiza la 
situación actual, las tendencias del mercado inmobiliario y las alternativas de financiación. 
 
CAPITULO 5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 








Es el conjunto de datos que reflejan el comportamiento del sector construcción, medido a 
través del aumento o disminución del número de licencias expedidas en determinado 
periodo de tiempo en el Municipio, comparado con la cantidad de nuevas instalaciones de 
energía eléctrica. El  análisis de este componente lo complementa el estudio de la 
cantidad de oferta y valor de los nuevos proyectos. 
 
AVALÚO COMERCIAL 
Es un estudio que analiza diversos factores arquitectónicos, urbanísticos, estructurales y 
de mercado, aspectos jurídicos, físicos, metodológicos, económicos y territoriales, que 
permitan realizar la estimación de un precio acorde con el mercado y justo tanto para el 
propietario como para posibles compradores e interesados en una propiedad. 
 
ACCIONES URBANÍSTICAS 
Son actuaciones administrativas sectoriales que afectan la estructura del territorio 
municipal o distrital, por ejemplo: 
Clasificación del suelo 
Determinar espacios libres para parque áreas verdes públicas 
Determinar las zonas no urbanizables por estar en zonas de riesgo 
 
AREAS DE CESION 
Son las áreas que el urbanizador no puede desarrollar arquitectónicamente, se clasifican 
en: 
Cesiones Tipo A: Son áreas no urbanizables que deben ser entregadas al municipio, 
mediante escritura pública. 




AREA CONSTRUIBLE  
Es la máxima área susceptible de ser desarrollada en un predio. 
 
BARRIO 
Es una unidad territorial compuesta por múltiples elementos y relaciones, su conformación 
responde mayoritariamente a factores sociales, culturales y económicos, llevados a cabo 
en forma espontánea por sus residentes. 
 
CANON DE ARRENDAMIENTO 
Valor por el cual se da en arrendamiento un inmueble. 
 
COMUNA 
La comuna es la unidad territorial en que se divide el área urbana para efectos de su 
administración local.  Tiene por objeto estimular la organización y participación de la 
comunidad, satisfacer los intereses locales y facilitar la prestación de servicios. 
 
CORREGIMIENTO 
Es una división territorial que aúna  a varias veredas  puestas bajo la jurisdicción de un 
inspector, nombrado por el Alcalde de Municipio respectivo. El Corregimiento es la unidad 
intermedia entre vereda y Municipio. El Conjunto de Corregimientos forma el Municipio en 
su Área Rural. 
 
DINÁMICA INMOBILIARIA 
Es el conjunto de datos que representan el movimiento que muestra en su 
comportamiento el sector inmobiliario, medido a través del aumento o disminución de la 
cantidad de transacciones de compra y venta que se realizan en el Municipio y a través 
del análisis del comportamiento de los precios de renta de bienes inmuebles; en 
diferentes periodos de tiempo. 
 
ELEMENTOS FINANCIEROS 
Valor Presente: Es la representación del valor de un bien, medido en dinero de hoy. 
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Valor Futuro: Es la obtención de la equivalencia de pesos de hoy, a una fecha especifica 
futura del tiempo. Es decir, un peso de hoy a cuantos pesos equivaldrá  dentro de un año. 
Tasas de Interés: Es la cuantificación de la oportunidad de crecimiento que el dinero tiene 
en el tiempo. 
Inflación: Desequilibrio económico reflejado en el crecimiento desmesurado de los precios 
de los bienes. 
Devaluación: Perdida de poder adquisitivo de la moneda nacional ante un patrón 
universal, generalmente el dollar. 
 
ELEMENTOS INCIDENTES EN EL VALOR DE LOS LOTES 
Por lote  en términos valuatorios, se entiende una porción de terreno claramente 
delimitada. 
Forma: Hace referencia a la figura exterior del lote, se clasifica en forma regular o 
irregular, y es elemento altamente incidente en el valor de un lote, pues de ella depende 
en alto grado, el desarrollo potencial del bien. 
Frente: Se considera como frente, la extensión superficiaria que el lote posee sobre la vía 
principal, aunque es pertinente aclarar, que existen lotes con frente sobre vía principal y 
sobre vías secundarias.     
Fondo: Se define como la extensión superficiaria considerada entre el frente principal del 
predio y su lindero posterior. 
Relación frente-fondo: El lote tipo es aquel que tiene  como fondo, dos veces el 
frente. (6 mts de frente, por 12 mts de fondo, por ejemplo) Esta relación define el futuro 
desarrollo del lote, ya que con ella, se obtiene el máximo aprovechamiento de espacios. 
Potencial de desarrollo: Es la posibilidad que el suelo tiene de soportar accidentes, estos 
son, las construcciones. Su importancia radica en la necesidad que existe de desarrollar 
verticalmente las ciudades. 
Derecho de superficie: Podría definirse como el desarrollo arquitectónico en altura viable 
para realizar en el predio, es decir, la densificación de la construcción, es factor 





ELEMENTOS INCIDENTES EN EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES 
Por construcción se entiende todo aquello que simultáneamente tenga cubierta y 
cerramiento. Son elementos incidentes en su valor: 
 
Materiales: Son los elementos que constituyen los inmuebles y pueden recibir toda clase 
de formas. Es lógico suponer que se debe presentar diferencia de precios entre dos 
inmuebles, uno construido en madera y otro construido en concreto.  Se debe tener 
especial cuidado en todos los procesos constitutivos de la construcción: 
 
Preliminares: Están constituidos por el descapote, cerramiento del lote, el replanteo 
(localización de ejes), excavaciones o rellenos. 
 
Cimentación: La parte mas externa de la corteza terrestre esta recubierta por una capa de 
materiales blandos, que se constituye en la comúnmente llamada tierra y que carece de 
resistencia para sostener el peso de las construcciones que sobre ella se levanten, sin 
ceder ni deformarse. Para evitar que esto ocurra, se abren zanjas, que se rellenan de 
materiales duros y compactos. La cimentación es la base de la construcción, va enterrada 
y dependiendo de la clase de terreno, pueden ser superficiales o sencillas, profundas y en 
algunos casos combinadas. La estructuración de la cimentación reviste características y 
técnicas muy diferentes, dependiendo de la naturaleza del terreno sobre el cual se trabaja 
y la edificación que se pretenda construir, el proceso comprende las siguientes etapas: 
excavación manual o con maquina, base en recebo (arena menuda mezclada con piedra 
triturada y que sirve para dar firmeza), ciclópeo (mezcla de piedra y concreto), zapata 
(mezcla de elementos y cantidades especificas, arena, gravilla, hierro y cemento, 
normalmente se utiliza en suelos compactos), viga de amarre (su función es la distribución 
de cargas horizontales). 
 
Estructuras: Conjunto de elementos debidamente dispuestos entre si, sujetos a esfuerzos 
diversos, destinados a soportar cargas o pesos exteriores. Se utiliza el hormigón que es la 
combinación de hierro y concreto, el concreto es la mezcla de cemento, gravilla, agua y 
arena. Esta estructura le da soporte a cada uno de los elementos que conforman la 
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edificación, es la encargada de trasladar las cargas a la cimentación, donde finalmente 
son absorbidas por el terreno. 
Hay dos tipos de estructura: Verticales (muros de carga y columnas), Horizontales (vigas: 
Elemento en madera y/o metálico, sirven para  sostener estructuras, viguetas: hierro en 
doble t para el mismo fin, placa: elemento estructural horizontal ubicado entre piso y piso, 
pueden ser macizas o aligeradas, de diferentes materiales o espesores, plaquetas: 
elemento individual que forma parte de un sistema estructural aligerado. 
 
Mampostería: Capitulo de la construcción donde se realiza el levantamiento de muros 
(paredes), las hay de cerramiento (tapias), divisorios (paredes), de carga (muros). Se 
clasifican también de acuerdo al material con el que construyen: piedra (sillar o 
mampuestos), adobe (aglomerados, tapias), cerámicos (ladrillos, bloques), cemento 
(bloques), de acuerdo a la forma en que se instalan los ladrillos, se les da el nombre de 
Soga (lado mas largo), Tizón (lado ancho), Sardinel (de canto). 
 
Fachada: Es la vista de la construcción por el frente, o por cualquiera de sus lados, 
siempre y cuando no exista construcción aledaña, en ella se puede apreciar la puerta de 
acceso, ventanas, antejardín etc. 
 
Pañetes: Capa superficial que se sobrepone sobre el muro, con el fin de darle la 
apariencia de acabados, la mezcla que se usa para ello es cemento, arena y agua, según 
su textura se habla de pañetes lisos, rústicos y sabaneros.  
 
Desagües: Canalizan los desechos líquidos de la construcción hacia alcantarillados y/o 
pozos sépticos. Comprenden las siguientes actividades: excavación manual, instalación 
de tubería, instalación de accesorios, cajas de inspección, acometida y/o pozo. 
 
Cubierta: Son techos en eternit, teja, barro, asbesto, madera y concreto, que protegen 
cualquier espacio  de las inclemencias del tiempo. Se construyen de diferente forma y 
requieren de estructuras en madera o metálica. 
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Pisos: Constituyen las superficies externas sobre las cuales hay desplazamiento en las 
viviendas. Para que tengan buenos acabados en los primeros pisos, se requiere realizar 
una excavación, colocar una base en recebo (compacto), colocación de polietileno 
(impermeabiliza), placa (contrapiso), mortero de velación, superficie de desplazamiento 
(baldosa, cemento, madera, tapete etc.), y finalmente el guardaescoba.   
 
Enchape: Es el recubrimiento que se utiliza para proteger las paredes tanto interior como 
exteriormente (revoque, estuco, pintura, granito, baldosa, cerámica, mármol). Solo se 
pueden enchapar columnas colocadas en muros de 15 cm, el ancho del enchape no debe 
ser mayor de 5 cm y el área mínima debe ser de 200 cm. 
 
Pintura: Es el acabado final de la mampostería, se realiza sobre: paredes (estuco, 
pintura), madera (tintilla y pintura), metal (anticorrosivo y pintura).  
 
Cielorraso: Superficie decorativa empleada para embellecer la estructura, pueden ser en 
madera, yeso, carraplast, fibra de vidrio, etc. 
 
Carpintería: Trata  todo lo relaciona con trabajos en madera (marcos, puertas interiores, 
closet, pasamanos, muebles de baño, bibliotecas) y lamina (ventanas, puerta principal, 
puerta de garaje). 
 
Acabados: Hacen referencia al embellecimiento de la obra y los terminados finales, que 
hacen que cada construcción tenga características particulares, se consideran aquí los 
vidrios, espejos, cerraduras, divisiones de baño, tanque de agua, calentador, cocina 
integral, etc. 
 
FACTOR DE VECINDAD 
Se plantea respecto a su entorno inmediato, dependiendo de las principales vías del 
sector (avenido, paralelo), de los centros de atracción económica, de las instituciones 
educativas, de atención hospitalaria, institucional, de policía y centros culturales, 




Elemento altamente incidente en la determinación final del valor de una construcción, 
pues de el depende la luz solar, la distribución interior del inmueble y la resistencia de los 
materiales frente a los vientos. En términos generales, el diseño es la ciencia por medio 
de la cual se plasman ideas en planos, para la elaboración de un diseño se debe tener en 
cuenta las características del terreno y las normas de la zona. 
En el análisis del diseño el avaluador debe considerar el área del bien (determinante para 
el manejo de los espacios), la zona y su ubicación (el estado, norma para cada zona en 
las cuales se divide la ciudad), los servicios (se debe tener certeza sobre su factibilidad de 
instalación), la luz natural (el proyecto debe orientarse según sus necesidades). 
 
EXPECTATIVAS DE VALORIZACIÓN 
Es un elemento dado por el desarrollo del entorno a causa de la ejecución de una obra de 
interés público, ejecutada por el municipio, el departamento o la nación.  
 
Se deben consultar el Plan de Desarrollo y el Plan de Ordenamiento Territorial del 
municipio al cual pertenece el inmueble, para determinar aquellas obras en proceso o 
proyectadas en forma inmediata, en corto tiempo y a largo plazo. 
 
ESTRATIFICACIÓN 
Es un parámetro que cuantifica la tarifa básica de los servicios públicos domiciliarios, sin 
embargo, para definirlo se califican la fachada, la cubierta, la cocina, los baños y los 
ambientes interiores, estos son elementos que definen el valor de las construcciones. 
 
Nota 1: Existen elementos incidentes simultáneamente en el valor de las construcciones y 
los lotes, su análisis dependerá del sentido común, la experiencia y el conocimiento del 
avaluador. Adicionalmente es importante resaltar que existen algunos elementos 
incidentes en el valor de los inmuebles, que por no ser común a todos, no deben dejar de 
relacionarse, tal es el caso, de Factores Ambientales  (Cercanía a un relleno sanitario, por 
ejemplo), Retiro de Quebrada (Se exige una zona de 30 metros, contados a partir del 
borde superior del cauce, en los cuales solo se permite recreación pasiva o reforestación) 
y otros que el avaluador definirá en su visita a terreno. 
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Nota 2: Los elementos incidentes en el valor de los bienes, deben ser analizados 
conjuntamente y no en forma individual, pues ello permite caer en equívocos, por ejemplo, 
un bien ubicado en el norte de Bogota, tiene un valor distinto a un lote ubicado en el sur, 
pero por este solo factor de ubicación, no se puede concluir que un bien valga mas o 
menos que el otro, se puede concluir si que poseen valores diferentes. 
 
ESTRATIFICACIÓN SOCIOECONÓMICA 
La estratificación socioeconómica es el instrumento técnico que permite clasificar la 
población de los municipios y distritos del país, a través de las viviendas y su entorno, en 
estratos o grupos socioeconómicos diferentes. 
Se realiza principalmente para cobrar los servicios públicos domiciliarios con tarifas 
diferenciales por estrato y para asignar subsidios en esta área.  De esta manera, quienes 
tienen más capacidad económica pagan más por los servicios públicos y contribuyen para 
que los estratos bajos puedan pagar sus tarifas. 
Los estratos socioeconómicos en los que se pueden clasificar las viviendas son 6, 
denominados así: 
 
1 - Bajo – bajo 
2 - Bajo 
3 - Medio – bajo 
4 - Medio 
5 - Medio – alto 
6 – Alto 
 
Los estratos 1, 2 y 3 albergan a la población con menos recursos, la cual es beneficiaria 
de subsidios en los servicios públicos domiciliarios; los estratos 5 y 6 corresponden a 
estratos altos que albergan a la población con mayores recursos económicos, la cual 
debe pagar sobrecostos sobre el valor de los servicios públicos domiciliarios.  El estrato 4 
no es beneficiario de subsidios, ni debe pagar sobrecostos, paga exactamente el valor 




Procedimiento mediante el cual se muestra la distribución (espacialización) de un 
fenómeno a través de la utilización de un sistemas de coordenadas y que tiene como 
producto uno o varios mapas. 
 
INDICE DE OCUPACION 
Es el área utilizable en el primer piso para el futuro desarrollo. 
 
ÍNDICE DE CONSTRUCCIÓN 
Es el producto del índice de ocupación aplicado para cada lote por el desarrollo en altura 
permitido por la normatividad vigente. 
 
Estos dos índices se obtienen del código de construcción y urbanismo de cada municipio, 
y están definidos para cada división Político-Administrativa en que se encuentre 
zonificada la ciudad: Comunas, Alcaldías Menores, Sectores etc. 
  
INSTALACIONES DE ENERGÍA 
Son las conexiones nuevas y de independización que la Empresa de Energía de Pereira 
S.A. E.S.P realiza para suministrar flujo eléctrico en bienes inmuebles localizados  en el 
Municipio en un tiempo determinado.  
 
LICENCIA CONSTRUCCIÓN 
Se entiende por licencia de construcción la autorización para desarrollar un predio con 
construcciones, cualquiera que ellas sean, acordes con el plan de ordenamiento territorial 
y las normas urbanísticas del municipio. Son modalidades de la licencia de construcción 
las autorizaciones para ampliar, adecuar, modificar, cerrar o demoler construcciones. 
 
LICENCIA URBANISMO 
Se entiende por licencia de urbanismo, la autorización para ejecutar en un predio la 
creación de espacios abiertos públicos o privados y las obras de infraestructura que 
permitan la construcción de un conjunto de edificaciones acordes con el plan de 
ordenamiento territorial del municipio. Son modalidades de la licencia de urbanismo las 
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autorizaciones que se den para la parcelación de un predio en suelo rural o de expansión 
urbana, para el loteo o subdivisión de predios para urbanización o parcelación y el 
encerramiento temporal durante la ejecución de las obras autorizadas. 
 
LICENCIAS URBANÍSTICAS 
Una licencia urbanística es la autorización previa, expedida por el curador urbano para 
adelantar obras de urbanización, parcelación, loteo o subdivisión de predios; de 
construcción, ampliación, adecuación, reforzamiento estructural, modificación, demolición 
de edificaciones, y para la intervención y ocupación del espacio público, en cumplimiento 
de las normas urbanísticas y de edificación adoptadas en el Plan de Ordenamiento 
Territorial. 
 
PLAN DE DESARROLLO MUNICIPAL 
Es la herramienta básica de la planeación, donde se materializan el programa de gobierno 
y las políticas institucionales, con el propósito de mejorar las condiciones de vida  de los 
habitantes del municipio, con la participación de los sectores publico y privado. 
 
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL POT 
Es un proceso diseñado para organizar el espacio geográfico donde se localiza el 
municipio, con base en las características económicas, sociales, culturales y ambientales 
que este posee.  Se realiza mediante actuaciones físicas sobre la ciudad, impulsando 
nuevas formas de desarrollo, uso y ocupación del territorio existente y el que se piensa 
ocupar en el futuro.  Estas actuaciones físicas deben responder a una serie de objetivos, 
que son previamente concertados con todos los habitantes del municipio ya que se 










Se cuantifica  teniendo como base los ingresos  que genere el bien, por cualquier 
concepto: Arriendo, Publicidad. 
 
SERVICIOS  PÚBLICOS 
Si existe disponibilidad y / o limitaciones para  el  desarrollo de las acometidas o la 
implementación de los servicios públicos  es muy costosa. 
 
SOLUCIONES POR LICENCIA 
Cantidad de inmuebles que se autorizan mediante una licencia de construcción. 
 
SUPERINTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO 
Entidad encargada de  prestar del servicio público del registro de instrumentos públicos, 
especialmente de transacciones de compra-venta; también se encarga de orientar, vigilar, 
inspeccionar y controlar el servicio público notarial. 
 
SUELO 
Por suelo se entiende la superficie de la tierra. 
  
CLASES DE SUELOS 
La Ley 388 de Julio 18 de 1997 (Ley de Ordenamiento Territorial) clasifica el suelo en:  
 
SUELO URBANO 
Constituye el suelo limitado por el perímetro urbano, definido mediante acuerdo municipal, 
las áreas del territorio Distrital o Municipal destinadas a usos urbanos por el Plan de 
Ordenamiento, que cuenten con infraestructura vial y redes primarias de energía, 
acueducto y alcantarillado, posibilitándose su urbanización y edificación, según sea el 
caso.  Podrán pertenecer a esta categoría aquellas zonas con procesos de urbanización 
incompletos, comprendidos en áreas consolidadas con edificaciones, que se definan 
como áreas de Mejoramiento Integral en los Planes de Ordenamiento Territorial. 
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Las áreas que conforman el suelo urbano serán delimitadas por perímetros y podrán 
incluir los centros poblados de los corregimientos.  En ningún caso, el perímetro urbano 
podrá ser mayor que el denominado perímetro de servicios públicos o sanitarios. 
 
SUELO DE EXPANSIÓN URBANA 
Constituido por la porción del territorio municipal destinado a la futura expansión urbana, 
que se habilitará para el uso urbano durante la vigencia del Plan de Ordenamiento, según 
lo definan los Programas de Ejecución. 
 
La determinación de este suelo se ajustará a las previsiones de crecimiento de la ciudad y 
a la posibilidad de dotación con infraestructura para el sistema vial, de transporte, de 
servicios públicos domiciliarios,  áreas libres,  parques y equipamiento colectivo de interés 
público o social. 
 
Dentro de la categoría de Suelo de Expansión, podrán incluirse  áreas de desarrollo 
concertado a través de procesos que definan la conveniencia y las condiciones para su 
desarrollo, mediante su adecuación y habilitación urbanística a cargo de sus propietarios, 




Constituyen esta categoría los terrenos no aptos para el uso urbano, por razones de 
oportunidad, o por su destinación a usos agrícolas, ganaderos, forestales, de explotación 
de recursos naturales y  actividades análogas. 
 
SUELO SUBURBANO 
Constituyen esta categoría, las  áreas ubicadas dentro del suelo rural en las que se 
mezclan los usos del suelo y las formas de vida del campo y la ciudad, diferentes a las 
clasificadas como áreas de expansión urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con 
restricciones de uso, de intensidad o de densidad, garantizando el autoabastecimiento en 
servicios públicos domiciliarios, de conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1993 y 
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en la Ley 142 de 1994, podrán formar parte de esta categoría los suelos correspondientes 
a los corredores urbanos interregionales. 
 
Los municipios y distritos deberán establecer las regulaciones complementarias 
tendientes a impedir el desarrollo de actividades y usos urbanos es éstas áreas, sin que 
previamente se surta el proceso de incorporación al suelo urbano,  para lo cual, deberán 
contar con la infraestructura vial y redes de energía, acueducto y alcantarillado requerida 
para este tipo de suelo. 
 
SUELO DE PROTECCIÓN 
Constituido por las zonas y áreas de terreno localizadas dentro de cualquiera de las 
anteriores clases, que por sus características geográficas, paisajísticas o ambientales, o 
por formar parte de las zonas de utilidad pública para  la construcción de infraestructuras 
para la provisión de servicios públicos domiciliarios o de las áreas de amenazas y riesgo 
no mitigable, para la localización de asentamientos humanos, tiene restringida la 
posibilidad de urbanizarse. 
 
SISTEMAS DE TRANSPORTE 
La existencia o no de sistemas de transporte masivo, o la posibilidad de acceder al predio 
con los sistemas tradicionales de transporte. 
 
TIPOLOGÍA DE CONSTRUCCIÓN 
Categorización de los tipos de construcción que existen como son:  
Casa: construcción diseñada para vivienda independiente o bifamiliar.  
Apartamento: construcción diseñada para vivienda que hace parte de un edificio. 
 Local: construcción diseñada para comercialización de bienes y servicios. 
 Bodega: construcción diseñada para almacenaje de mercancía y/o productos.  
 
TRANSACCIÓN INMOBILIARIA 




UNIDADES DE PLANIFICACIÓN UPs 
Son áreas dentro de las Zonas de Planificación con características físicas homogéneas 
dentro de ellas y diferentes con las otras, dentro de la misma zona; que sugieren acciones 
estructurantes integrales, obedeciendo  a objetivos generales de ordenamiento en el 
mediano y largo plazo; y apuntando a canalizar la actuación pública y privada hacia la 
concreción del objetivo de la Zona de Planificación y del modelo territorial propuesto para 
la ciudad de Pereira a través del POT. 
 
USO DEL SUELO 
 Es el destino señalado a un terreno a un edificio o parte de éstos, los cuales delimitan la 
ciudad con las actividades que albergan. 
 
UBICACIÓN 
Se refiere a la situación geográfica del bien dentro de un plano general de la ciudad, 
determinada por la nomenclatura asignada a la propiedad, igualmente a la ubicación con 
respecto a la cuadra, a la esquina de mayor  valor, a la manzana, factores que inciden en 
la valorización final. 
 
UBICACIÓN EN ALTURA 
No es lo mismo en términos de valor, un bien ubicado en un primer piso que en un cuarto 
nivel, pues la contaminación auditiva y visual es diferente, lo mismo que las cargas 
hidráulicas 
 
USO ACTUAL Y POSIBLE 
Se considera como uso a la destinación signada a un  local y  / o edificación en general, 
que conforman la estructura urbana y se clasifica de acuerdo con su actividad específica. 
 
VALOR Y SUS CLASES 
Por valor se entiende en términos generales, el grado de utilidad o aptitud de las cosas, 
para satisfacer las necesidades o proporcionar bienestar o deleite. 
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En términos económicos, no todos los bienes son deseables en igual grado y el orden de 
preferencia que se establece entre ellos, origina el valor, que es la resultante de una 
apreciación comparativa entre 2 o más bienes. 
 
ELEMENTOS DEL VALOR  
La Necesidad: Para que halla valor, se requiere en primer termino, que exista una 
necesidad, individual o colectiva, real o imaginaria, pues de otro modo, no se explicaría 
que el sujeto se esforzase en procurar medios con que satisfacerla. 
 
La Utilidad: El bien debe ser útil, capaz de satisfacer alguna necesidad. 
 
El Costo: Es preciso que el bien tenga un costo, es decir, que en su obtención deba 
gastarse tiempo, esfuerzo o dinero, pues si puede disponerse de él libremente, 
desaparece todo interés en la apreciación comparativa. 
 
El Conocimiento de La Utilidad: La utilidad se basa en la creencia, fundada o no, que el 
individuo tiene acerca de un bien, si es apto para satisfacer una determinada necesidad. 
 
VALOR DE CAMBIO 
Es la relación existente entre dos bienes susceptibles de ser cambiados. El valor de 
cambio no existe si el bien no posee utilidad, pues nadie cambiaría una cosa útil, por otra 
que carece de utilidad. 
En términos de Avalúo, el Valor de Cambio, es la cantidad de dinero que se obtendría por 
un bien (Mueble o Inmueble, Tangible o Intangible), si se fuese a vender en un mercado 
abierto, siempre y cuando exista demanda por el bien ofrecido. 
 
El valor determinado en el Avalúo, es el precio por el cual se efectuaría una operación de 
compraventa en un mercado abierto, entre personas conocedoras de valores de la 
Propiedad Raíz, en condiciones similares y en que ninguna de las partes tenga ventaja 
sobre la otra, obrando ambas libres de toda necesidad y urgencia, dentro de un equilibrio 
de oferta y demanda. 
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Es claro, que en esta definición de valor de cambio en términos de la Actividad Valuatoria, 
se integran perfectamente la necesidad, la utilidad, el costo y el conocimiento de la 
utilidad. 
 
VALOR  DE USO 
El  Valor de Uso se  identifica con la utilidad, es subjetivo e Individual, es el valor que el 
hombre confiere a las cosas de acuerdo con lo que para él significan y que el Individuo 
aisladamente le atribuye. En términos Valuatorios, el Valor de Uso, se aplica a bienes 
inmuebles con usos especiales individuales y de utilidad particular. Mide el valor en razón 
del uso específico al que se destina la propiedad, se aplica especialmente en Avalúos 
Industriales.  
 
Nota: Pese a que todavía no se habla en términos reales de los procesos valuatorios, es 
pertinente aclarar que en la fijación de valores, objetivo final del avaluó, no se cuantifican 
valores sentimentales, pues ello es imposible 
 
VALORIZACION 
La Valorización es una contribución real y obligatoria, que pagan los propietarios de los 
predios que se ven beneficiados con la ejecución de una obra de interés público. 
Principios Generales: 
 
Capacidad de Pago 
Beneficio predial imputable a la ejecución del proyecto 
 
VETUSTEZ 
Define la edad de construcción del inmueble. Generalmente se considera como vida útil 
de un inmueble un lapso de tiempo comprendido entre 50 y 100 años, dependiendo de los 
materiales de  construcción, su adecuado mantenimiento y la destinación del inmueble. 
Nota: En el mercado existen unas tablas que cuantifican combinadamente el estado de 
conservación y la vetustez de los predios, estas tablas fueron elaboradas por los 
tratadistas Fitto y Corvinni, que asumen factores de afectación negativa que debe ser 
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Es la unidad básica de manejo y de división territorial político administrativo localizada en 
el área rural debidamente legalizada por un  acuerdo y con una junta de acción comunal 
que la represente si así lo desea la comunidad, que cuenta generalmente con un sistema 
de asentamiento poblacional concentrado y disperso a la vez,  de uso tanto residencial 
como complementarias a actividades en materia forestal, agraria, pecuaria, agroindustrial 
y comercial, y además que determine el Plan de Ordenamiento Territorial. 
 
ZONAS DE PLANIFICACIÓN ZP 
Son grandes porciones del territorio urbano y de expansión del municipio de Pereira, 
claramente delimitadas en el Plan de Ordenamiento, con características físicas y socio-
económicas claramente reconocibles, las cuales serán objeto de decisiones 
administrativas y de intervenciones urbanísticas a través de las Unidades de Planificación;  
las Z.P se diferencian entre ellas de acuerdo con sus características propias, 
potencialidades físicas,  localización en la ciudad, competencias con los sistemas 












CAPITULO 2.  MARCO TEÓRICO 
INTRODUCCION 
En este capitulo se hace referencia a todo lo relacionado a las temáticas que intervienen 
en el sector inmobiliario como el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), los Planes 
Parciales, la Distribución Geográfica del Municipio, Aspectos  Valuatorios, Legales y 
Entidades Reguladoras. 
Las ciudades son hoy los motores de la economía nacional; por ende es necesario 
entender la ciudad -la forma como se construye, se transforma en beneficio de la misma y 
la manera de proyectarse dentro del ámbito social, cultural y económico. 
La dinámica de transformación y crecimiento de las ciudades ofrece importantes espacios 
que abren nuevas oportunidades de inversión para atender las necesidades de una 
población cuyo ingreso crece aceleradamente y cuyas conductas urbanas, estructura de 
hogares, modalidades de consumo y tendencias de localización registran un proceso 
permanente de cambio. 
Las ventajas de las economías de aglomeración tienen como contraparte importantes 
desafíos de gestión de las ciudades, como la concentración de la pobreza y la 
segregación socioeconómica, la contaminación ambiental, la congestión vehicular, el 
financiamiento del desarrollo urbano, la seguridad ciudadana, entre otros. 
El desarrollo urbano y la gestión inmobiliaria involucran una serie de condicionamientos 
que se generan en la operatoria del mercado. Existen  regulaciones y desafíos para la 
gestión inmobiliaria como la política de vivienda social, los estudios de impacto vial y 




2.1  ANTECEDENTES 
 
Entre los estudios realizados respecto al tema se encuentra el Plan de Ordenamiento 
Territorial POT, donde están  estipulados los tipos de construcción que se pueden 
desarrollar en un sitio determinado,  los diferentes usos del suelo, los índices de 
edificabilidad, los espacios de equipamiento publico, las áreas de cesión, entre otros; 
siendo la carta de navegación del municipio. 
La Ley 820 de arrendamientos rige la actividad inmobiliaria en el país, por ende es de 
suma importancia para el desarrollo de éste proyecto.  
Adicional a estos, otro material importante es el seguimiento permanente al desarrollo 
territorial de las ciudades que hace el Departamento Nacional de Planeación. 
 
2.2  PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 
 
El Plan de Ordenamiento Territorial corresponde al Acuerdo 23 de 2006 del Concejo 
Municipal de Pereira. 
 
2.3  PLANES PARCIALES 
 
Los Planes Parciales son una nueva Forma de Construir ciudad. 
De los 43 Planes Parciales que se han adelantado y tramitado desde el año 2002 hasta 
Mayo del 2007, en  la Secretaria de Planeación Municipal de Pereira en el área de 
Gestión Urbana, y a partir de la adopción del Plan de Ordenamiento Territorial y del 
Decreto 2181 del 2006 (6) fueron radicados en el 2006, (4) han sido radicados como 
nuevos en el  2007. Se encuentran en Fase de Revisión Interna y en espera de 
Formulación (16) ASTURIAS, CABAÑUEÑAS-SANTA CLARA, CENTRALIDAD 
CERRITOS, EL REFUGIO, GALICIA, LA JULIA, MACROPROYECTO DE VIVIENDA, 
PARQUE TEMATICO 2007, SAN CARLOS, CHE PAPU, CIUDADELA RISARALDA, LA 
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CALLEJA, LA REINA, MANZANARES, LA ESPERANZA Y EL DESCANSO; (2) en 
concertación para ser adoptados. 
 
Existen 13 Planes Parciales que se le asigna el nombre de NO CONCLUIDOS por no 
continuar con el proceso, referido a los Planes. 
En total se han adoptado por decreto 12  y en fase de concertación 2. 
 
DELIMITACION AREA ZONAS DE PLANIFICACION PERIMETRO URBANO Y DE 






















Zona de expansión 
ORIENTAL 
ZONA DE EXPANSION 
UPZ 
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PLANES PARCIALES ACTUALES 
 
ETAPA FORMULACION – REVISION = 16 
Asturias, Cabañuelas-Santa Clara, Centralidad Cerritos, El Refugio, Galicia, La Julia, 
Macroproyecto de Vivienda, Parque Temático 2007, San Carlos, Che Papu, Ciudadela 
Risaralda, La Calleja, La Reina, Manzanares, la Esperanza, El Descanso. 
ETAPA CONCERTACION = 2 
El Oasis, La Paz. 
ADOPCION = 12 
Boulevard, Casa Melh, La Cascada, El Mirador, San José, Subcentro Cuba, Ciudad 
Victoria, Granjas Infantiles, Remanso-Guayabal, Tokio, Bavaria, Parque Temático 2003. 
UNIDADES DE ACTUACION URBANISTICA = 14 
Boulevard (1), El Mirador (1), San Jose (1), Bavaria (1), Ciudad Victoria (7), Granjas 
Infantiles (1), Remanso Guayabal (1), Tokio (1). 
NO CONCLUIDOS = 13 
Caimalito Alejandría, Cra 11 calle 18 esquina, El Plumón, El Recreo, La Conquista, La 
Libertad, La Mikela, Málaga, Manzana 153 UP 3, Matecaña, Naranjito, Parque 
Tecnológico, San Joaquín. 
 
AREA DE EXPANSION POR ZONA 
ZONA EXPANSION SUR = 428.7894 Has. 
ZONA EXPANSION ORIENTAL = 155.4574 Has. 
ZONA EXPANSION OCCIDENTAL = 921.5563 Has 
ZONA EXPANSION NORTE = 64.8917   Has. 
TOTAL = 1570.6948 
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En la ciudad se tiene un área de expansión equivalente a 1570.6948 has. a esta área se 
le resta el área de los planes parciales que estas instaurados en la Secretaria de 
Planeación 
 
PARTICIPACION DE CADA PLAN PARCIAL DECRETADO DENTRO DEL TOTAL 
PROYECTADO PARA LA CIUDAD  
En la ciudad se han proyectado a través de Planes Parciales adoptados 414.959455 Has. 
en la etapa de Formulación y revisión final 625.343175 Has. Lo que indica que es mayor 
el área a desarrollar que el área que se encuentra adoptada dentro del marco de los 
Planes Parciales decretados. 
 
DISTRIBUCION PORCENTUAL DE USOS DE SUELO POR CADA PLAN PARCIAL 
Un 100% del total del área planificada en los Planes Parciales Decretados a través de 
este instrumento se encuentra destinado a los usos que por su grado de importancia 
teniendo en cuenta el uso principal, uso complementario y uso compatible tiene un mayor 
o menor porcentaje lo que nos indica la vocación para cada plan parcial y su aporte a 
nivel municipal. 
 
APORTE DE LA VIVIENDA EN LOS PLANES PARCIALES DECRETADOS 
De un 100 % del total del área para Vivienda a través los Planes Parciales Decretados se 
encuentra destinado a vivienda de diferentes tipos y la vivienda VIS tiene un Porcentaje 


























Por cada unidad existente el plan 
oferta una en rango VIS (35 
unidades por fuera del PP en áreas 






SUBCENTRO CUBA 685 No define 








No se exige por norma 
 










144 No se exige por area del  
No se exige por norma 




Algunos s Planes Parciales decretados  no proponen vivienda porque dentro de sus usos 
no están es el caso de La Cascada. Los otros Planes Parciales tienen una participación 
no mayo a 2800 viviendas por cada uno; El Remanso tiene 2280 todas de VIS  
 
El Porcentaje para vivienda de los Planes Parciales decretados es comparativo entre si ya 




Como meta de Espacio Publico Efectivo lo ideal seria 15 m2/hab, pero para los Planes 






La grafica muestra el aporte para vías dentro del ámbito de los planes Parciales 
Decretados lo que indica que los planes de Expansión deben hacer un aporte en su 





APORTE DE LA VIVIENDA EN LOS PLANES PARCIALES FORMULADOS 
De un 100 % del total del área para Vivienda a través los Planes Parciales Formulados se 
encuentra destinado a vivienda de diferentes tipos; la vivienda VIS tiene un Porcentaje de 
































 LA JULIA No se sabe el No de Viviendas por la 
etapa en que se encuentra. 
NO DEFINE NO DEFINE 
NO DEFINE NO DEFINE 










MACROPROYECTO DE VIVIENDA 7146 
EL OASIS 







NO DEFINE NO DEFINE 








Algunos  Planes Parciales que están en formulación  no proponen vivienda porque dentro 
de sus usos no están y otros porque en la etapa en que se encuentra aun no se 
encuentra definido su participación 
PORCENTAJE PLANES PARCIALES POR TRATAMIENTO  (TODOS) 
Del total de los procesos, la distribución por tratamientos es: 
 
RENOVACION URBANA         6 
DESARROLLO                         23 
INACTIVOS                              13 








PORCENTAJE PLANES PARCIALES POR ETAPA 
ETAPA DE LOS PLANES PARCIALES 
SOL. DETERMINANTES    7 
FORMULACION  Y REV     9                         
CONCERTACION               2                       
ADOPCION                        12 









                                                 
3
 Secretaria de Planeación Municipal 
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2.4 DISTRIBUCION GEOGRAFICA DEL MUNICIPIO DE PEREIRA 
 
 
Canon promedio de arrendamiento por manzana para la tipologia casa 






Canon promedio de arrendamiento por manzana para la tipologia apartamento 







2.5  METODOLOGIA PARA EVALUACION DE PREDIOS 
 
METODOLOGIA PARA AVALUOS 
 
METODOS DE AVALUO 
Pese a que existen métodos  valuatorios de aceptación universal, en aras de minimizar la 
posibilidad de ocurrencia de un error, independientemente de la exactitud del método 
empleado y de la veracidad de la información básica, el autor sugiere el empleo de por lo 
menos dos métodos en la realización de cualquier avaluó. 
 
Hay métodos  que se pueden emplear indistintamente para el avalúo de lotes y de 
construcciones. 
 
Métodos Valuatorios Para Lotes 
Por lote se entiende el inmueble perteneciente a una persona natural o jurídica, situado en 
un mismo municipio, definido claramente.  
 
Método Tradicional 
Consiste en la aplicación de conocimientos básicos    que posee el Avaluador, sobre 
comportamiento de precios de la tierra, para un sector determinado de la ciudad,  carece 
de sustento lógico y coherente, pues no media ningún tipo de investigación ni aplicación 
metodológica, el conocimiento que se posee es empírico. Es el menos recomendado. 
 
Método de Mercado o Comparación 
Ya aplica cierta metodología y análisis, pues compara por lo menos tres lotes similares, 
de los cuales se conoce su precio de negociación, al lote motivo del avaluó. Esta  similitud 
debe ser por lo menos en forma, tamaño, topografía, vías, de acceso, entorno inmediato, 
y ubicación. El lote motivo del avalúo tendrá como valor, el promedio de los lotes 
analizados, este método busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio 
de las ofertas o transacciones recientes en la zona. Aunque tampoco es el más adecuado, 
por lo menos, es más confiable que el tradicional. Tiene como base el estudio del 
mercado de la propiedad raíz en la zona, por ello es recomendable analizar:  
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Estado de la oferta y la demanda en el sector: Cantidad y movimiento de propiedades en 
venta, Numero de lotes vacantes en el sector, Lotes en proceso de construcción. 
 
Descripción de las propiedades vendidas: Detalles físicos del lote, características 
positivas y/o negativas en comparación con el inmueble que se avalúa, Rentabilidad. 
 
Condiciones de la venta: Fecha, Tiempo en que duro ofrecida, Situación económica 




Se conocen las dimensiones, forma, tamaño, topografía, vías de acceso, entorno 
inmediato, ubicación y precios de los Lotes A, B y C, se pretende avaluar el lote D, cuya 
área es de 450 Metros Cuadrados. Aplicando esta metodología, se procede de la 
siguiente manera: 
 
Lote A: Valor  M2 $ 25.000 
 
Lote B: Valor  M2 $ 30.000 
 
Lote C: Valor  M2 $   31.000 
 
Promedio M2 = 81.000 =  27.000 
           3 








Método de Renta 
Cuantifica los  Ingresos que el lote motivo del avaluó puede generar, en un tiempo 
determinado y así calcular su valor. En otras palabras, mide los Ingresos que el inmueble 
se espera produzca en un futuro, para determinar hoy, el precio probable del bien. 
 
Esta técnica Valuatoria permite cuantificar los ingresos futuros del bien motivo del avalúo, 
mediante la comparación de los ingresos de otros inmuebles semejantes  en 
características físicas, de uso y ubicación, o determinando los incrementos anuales que 
en los ingresos se puedan generar, mediante un análisis del mercado inmobiliario o por 
incrementos ordenados por ley. 
 
Al momento de analizar los  ingresos generados por el inmueble ,estos deben ser 
tomados de documentos contables legales, y se debe analizar también: 
 
a. Contratos que regulen la posibilidad de generar ingresos, tales como contratos de 
arrendamiento y publicidad, estos contratos deben haber sido suscritos en el ultimo año y 
no deben estar por encima de los topes legales, en caso contrario, se tomara como base 
de la cuantificación de ingresos el tope máximo legal permitido. 
Los ingresos deben estar actualizados. Para realizar el avalúo de un bien por el Método 
de Renta, existen varias concepciones: 
 
Método de Renta, Tasa de Capitalización  
 
Por Tasa de Capitalización se entiende la relación que hay entre los ingresos que genera 
en un año el inmueble y su precio de venta, es decir: 
 
                   Ingresos generados en un año 
 T de C =  ----------------------------------------------------- 





La metodología sugiere: 
Obtenga una tasa de capitalización representativa del sector donde esta ubicado el 
inmueble motivo del avaluó. Esto implica, que se debe conocer de otro lote similar al 
avaluado, los ingresos que generaba y su precio de venta. Por sector se entiende la 
extensión superficiaria que se genera considerando el bien motivo del avaluó, el centro de 
una circunferencia de 20 cuadras de diámetro, dependiendo de la homogeneidad del 
sector, el diámetro se reducirá o ampliara. 
 
Determine los ingresos del bien motivo del avaluó, esta información la suministra la 
persona natural o jurídica que contrata los servicios valuatorios de la empresa. 
 
Divida los Ingresos que genera el Inmueble motivo del avalúo con la tasa de capitalización 
obtenida para el sector. El valor resultante, es el valor del Inmueble por el método de 
Renta Tasa de Capitalización. 
 
Ejemplo. 
Obtenga una  Tasa de Capitalización representativa del sector. 
 
Para ello es necesario conocer de la zona, por lo menos, un inmueble que se halla 
vendido recientemente y conocer también cuanto generaba de renta. 
Se investigó que un inmueble similar al que origina el avalúo, fue vendido por $ 
100.000.000 y  generaba ingresos anuales por $ 12.000.000. 
 
                                                      Ingresos Generados (1 año)   
TASA DE CAPITALIZACIÓN =   ________________________  
 
                Precio de Venta 
      
                                                                 $12.000.000 
 TASA DE CAPITALIZACIÓN =   ________________________  
 
               $ 100.000.000 
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  TASA DE CAPITALIZACIÓN OBTENIDA = 0.12 
 
b. El inmueble que se pretende avaluar genera unos ingresos anuales de $10.000.000 
 
c. Precio del Inmueble Avaluado. 
 
Se relaciona la tasa de capitalización obtenida con los ingresos que genera el bien motivo 
del avaluó. 
 
   Ingresos Generados 
____________________ 
  





       $ 100.000.000 
VALOR INMUEBLE =   _____________ = $ 83.333.333 
              0.12        
 
El Valor del Inmueble seria $ 83.333.333 
 
Método de Renta. Multiplicador de Ingresos Brutos. 
Por Multiplicador de Ingresos Brutos se entiende la relación entre el precio de venta de un 
inmueble y los ingresos que generaba en un tiempo de un año. 
 
                                         Precio de Venta 
MULTIPLICADOR DE INGRESOS BRUTOS =          _______________ 
 
        Ingresos Generados 
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        Continuando con los datos del ejemplo anterior 
 
             $ 100.000.000 
MULTIPLICADOR =______________ = 8.33 
      
    $ 12.000.000 
   
El Multiplicador de Ingresos Brutos es de 8.33 
 
Para su aplicación esta metodología propone: 
 
Obtenga un Multiplicador de Ingresos Brutos promedio (mínimo  tres predios), lo que 
significa que se debe conocer de 3 inmuebles similares al que se pretende avaluar, los 
ingresos que cada bien generaba y su precio de venta.  
El precio del Inmueble motivo del Avalúo, es el producto del Multiplicador de Ingresos 
Brutos promedio, por los Ingresos que genera el Inmueble en un año. 
De acuerdo a la exigencia metodológica, se requiere por lo menos otros dos 
Multiplicadores de Ingresos Brutos. 
Suponga que obtuvo información de otros dos inmuebles similares al avaluado y que este 
genera $13.000.000 anuales de ingresos, se obtienen los Multiplicadores faltantes. Toda 








A 12.0000.000  
100.000.000 
8.33 
B 10.000.000    
83.333.333 
8.33 
C 11.000.000    
95.000.000 
8.63 
A AVALUAR 13.000.000   
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A) Se obtiene ahora el Multiplicador de Ingresos Bruto Promedio, así: 
             
 Multiplicador Promedio =     25.29    = 8.43 
                                                    3 
  
B) Se obtiene el Valor del inmueble, de la siguiente manera: 
 
Se multiplica el valor de los ingresos generados por el bien en un periodo de un año, por 
el valor del Multiplicador Bruto Promedio, así: 
     
Valor del Inmueble = $ 13.000.000 x 8.43. 
 
Valor del Inmueble por el Método de Renta Multiplicador de Ingresos Brutos:   
 = $ 109.590.000  
 
NOTA: Estas metodologías son de difícil aplicación en el país, por las dificultades que 
implica la obtención de la información en terreno, y de las pocas garantías que en 
términos de veracidad su recolección ofrece. 
 
Método Residual 
Está basado en las tendencias promedio de las incidencias de costos de los diferentes 
capítulos de las construcciones, en la evaluación económica de proyectos de 
construcción. 
 
La Metodología consiste en cuantificar todos los costos incidentes en la ejecución de un 
proyecto de construcción, de forma tal, que solo quede un residuo, que corresponde al  
valor del Lote. Tiene su base, en la determinación del Probable Valor de Venta de un 
Proyecto de construcción, obtenido a través del conocimiento que se tenga de la zona 
donde esta ubicado el bien motivo del avalúo, este conocimiento, debe tener como base 
la normatividad vigente y el mayor y mas rentable uso del predio, a este valor, se restan 
Costos Directos e Indirectos de la construcción, Financieros, de Administración, Utilidades 
e Imprevistos, quedando solamente, el valor correspondiente al Lote. Los porcentajes de 
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incidencia de cada ítem, puede variar de un proyecto a otro, pero los sugeridos en el 
ejemplo fueron definidos por la Sociedad Colombiana de Arquitectos y son los más 
aceptados. 
 
Es obvio suponer que para determinar el precio probable de venta de un Proyecto de 
Construcción, se debe haber realizado un estudio de mercado, que permita definir el 
mayor y mejor uso del Lote, el área a construir y el precio de venta del metro cuadrado. 
 
La máxima área de construcción depende del municipio donde esta ubicado el bien 
motivo del avaluó, en condiciones normales, esta se obtiene por la siguiente formula:  
 
Área construible = Área del lote X Índice de ocupación X Índice de construcción. 
 
Índice de Ocupación es la máxima utilización que del lote puede hacerse para el primer 
piso. 
 
Índice de construcción: Es la densificación de la construcción. Ambos índices están 
definidos para cada uno de los distintos sectores de la ciudad, se adoptan mediante 
acuerdo del Consejo Municipal y se relacionan para los distintos barrios en el Acuerdo de 
usos del suelo. 
 
Se sugiere para el ejemplo, un lote con área de 5000 mt2, un Índice de Ocupación de  
80% y un Índice de Construcción de 5, entonces para aplicar el Método Residual, se 
tendría: 
 
Área construible = 5.000 Metros X 0.8 X 5 = 20.000 
 
Para el ejemplo se asume que el área construible es de 20.000 M2, el área del Lote es de 
5.000 M2 y el Valor de Venta de Construcción es de $ 1.000.000 por M2 
 
Precio Probable de Venta   = $ 20.000’000.000 
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Costos Directos   = $ Representa el 50 % del  
                                                           Precio probable de Venta 
 
Costos Indirectos   = $ Entre un 10% y 20% del         
                                                           Precio Probable de Venta 
 
Costos de Administración  = $ Entre un 4% y 6% del Precio    
                                                           Probable de Venta 
 
Costos Financieros   = $ Entre un 3% y 5% del Precio 
            Probable de Venta. 
 
Costos de Imprevistos y  =$ Entre un 10% y 15% del Utilidades                                             





Si se asume para cada ítem, la mitad del rango sugerido, se tendría: 
 
Costos Directos  50% 
Costos Indirectos  15% 
Costos de Administración   5% 
Costos Financieros    4% 
Imprevistos y Utilidades  13%    
                                              87% 
 
Los Costos Directos son los que tienen que ver con el desarrollo especifico del proyecto, 





Los Costos Indirectos hacen referencia a Licencias Seguros, Planos y dirección 
Arquitectónica, Honorarios, conexión de servicios, impuestos etc. 
 
 
MÉTODOS DE AVALÚO PARA CONSTRUCCIÓN 
Por construcción se entiende en términos valuatorios, todo aquello que posea 
simultáneamente cubierta y cerramiento.  Si se carece de alguno de estos elementos, lo 
que se obtiene entonces es una obra civil. 
 
Método Tradicional 
Aplica el mismo criterio que el empleado para el avalúo de lotes. 
 
Método de Mercado y/o Comparación 
Aplica el mismo criterio que el empleado para el avalúo de lotes. 
 
Método de Renta 
Tasa de Capitalización: Aplica el mismo criterio que el empleado para el avalúo de lotes. 
 
Renta Multiplicador de Ingresos Brutos: Aplica el mismo criterio que el empleado para el 
avalúo de lotes. 
 
Renta W.R.: Aplica el mismo criterio que el empleado para el avalúo de lotes. 
 
Método de Reposición 
Se busca  dar una aproximación al costo de reemplazar o construir una propiedad de 
características iguales a la que se está avaluando. Se pretende establecer el valor 
comercial de un inmueble a partir de calcular el costo total de construcción a precios de 
hoy, de un inmueble similar al avaluado, afectando su valor por estado de conservación, 
vetustez y vida útil. En el análisis del estado de conservación es importante resaltar el 
deterioro físico del inmueble, si es reparable, cual es su costo, determinar su proyección 
de uso, Factores determinantes en su estado de conservación son la Obsolescencia 
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Técnica y Funcional. El Método de Reposición se puede realizar por ITEM o por 
Procesos. 
 
Reposición por Ítem 
Es el método más exacto pero es muy dispendioso, consiste en cuantificar cada uno de 
los elementos necesarios en la construcción de un inmueble y multiplicarlos por su valor 
individual de mercado, incrementado en el costo de la mano de obra, la sumatoria de 
todos los elementos constituye el valor del Inmueble por el Método de Reposición por 
Ítem. Es Lógico suponer que este valor tendrá afectaciones positivas o negativas según 
su estado de conservación y vetustez. 
En el Mercado existen programas que clasifican todos los ítem que intervienen en una 
construcción (En algunos casos pueden superar las 300 ), pero también es necesario 
conocer la cantidad de obra. 
Reposición por Procesos 
Es el más usado pues también es muy preciso. Consiste básicamente en cuantificar los 
procesos de la construcción, perfectamente definidos, mediante investigaciones directas e 
indirectas, para llegar a obtener el precio por metro cuadrado de construcción.  
En términos  generales se puede hablar de Preliminares, Cimentación, Desagües e 
Instalaciones Subterráneas, Mampostería, Estructura en Concreto, Cubierta, Pisos, 
Enchapes,  instalaciones Hidráulicas, Instalaciones Eléctricas, Carpintería, Aparatos 
Sanitarios, Cerrajería, Vidrios, Equipos Especiales. Para la aplicación de este método  es 
muy importante la consulta de revistas especializadas como CONSTRUDATA, Guía 
Inmobiliaria, Boletines de Camacol, Publicaciones de las diferentes Lonjas y 
Constructoras Privadas, sin olvidar el Estudio de Mercado que debe realizar el propio 
Avaluador. 
 
Nota: El fundamento real de este proceso, es la hipotética cuantificación de las 
reparaciones locativas que requiriese la construcción motivo del avaluó y este valor, se 





AVALUÓ DE CONSTRUCCIONES SOMETIDAS AL RÉGIMEN DE  
PROPIEDAD HORIZONTAL 
Es necesario aclarar que los bienes comunes definidos en el Reglamento de Propiedad 
Horizontal, son inseparables de las áreas de derecho privado, lo que impide su 
comercialización en forma independiente y esto influye en su valor comercial, así  sean de 
uso exclusivo. 
En condiciones normales, un inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, 
esta compuesto por: 
 
Área Construida Privada 
Área Construida Comunal 
Lote Privado 
Lote Comunal 
Zona Comunal de Uso Exclusivo 
Potencial de Desarrollo. 
Garaje 
   
Es importante entonces, cuantificar el aporte individual de esos elementos al valor total 
del bien. 
 
Avalúo de Construcciones Privadas 
Estas pueden ser avaluadas  por cualquiera de los métodos explicados anteriormente. (Se 
recomienda reposición o renta). 
 
 
Avalúo de Construcciones Comunales 
Su necesidad de avalúo individual tiene una razón lógica: Pago de la Prima del Seguro. 
 




Obtenga el Coeficiente de Copropiedad. Esta información se toma del Reglamento de 
Propiedad Horizontal. Para el ejemplo suponga que este es de 3.4% 
 
Defina las zonas comunales construidas y su área.  Esta información se toma del 
Reglamento de Propiedad Horizontal. Para el ejemplo se asumen que estas son:  Casetas 
de celaduría, zonas de circulación, escaleras, espacios de los ascensores, gimnasio y 
salón de reuniones.  Area Total = 4.500 Mts²  
 
Determine la zona comunal construida de mayor área. Esta información se toma del 
Reglamento de Propiedad Horizontal. Para el presente caso se asume que el área de 
mayor construcción es el salón de reuniones, con un área de 600 Mts². 
 
Avalué por cualquier método la zona seleccionada con mayor área.  Para el ejemplo, 600 
Mts².  
 
La zona avaluada  (Se empleo el método de reposición), dio como resultado final 
$500.000 Mts². 
 
Cuantifique el coeficiente de área, se procede de la siguiente manera:   
 
  Si el 100% equivale  a  4500 Mts² 
3.4 X   
 
 
  X =  4500 Mts² x 3.4 
       100% 
 
  X = 153 
 




NOTA: Si se quiere ser más exacto en el avalúo de las zonas comunales construidas, 
este procedimiento debe ser aplicado en cada una de las zonas definidas: Casetas de 
celaduría, zonas de circulación, escaleras, espacios de los ascensores, gimnasio y salón 
de reuniones. Sin embargo, la experiencia profesional del ingeniero Robledo Giraldo, 
permite concluir que avaluando la zona comunal construida de mayor área, se obtiene un 
valor muy cercano a la realidad. 
   
 
Avalúo de Lotes Privados 
Se procede aplicando cualquiera de las metodologías descritas  anteriormente. Solo debe 
tenerse cuidado en el momento de cuantificar el coeficiente de área. Se procede de la 
siguiente manera:   
 
 Si el 100% equivale  a  3000 Mts² 
3.4    X   
 
  X =  3000 Mts² x 3.4 
       100% 
 
  X = 102 Mts² 
 
Suponga que la aplicación del método valuatorio, determino que el valor metro cuadrado 
lote privado vale a $300.000. 
 
En consecuencia el valor del lote privado será:  
  
 $300.000 * 102 Mts² = $30.600.000  
 
Avalúo de Lotes Comunales 
El ingeniero Robledo Giraldo propone la siguiente  metodología: 
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Defina el área del lote comunal. Esta información se obtiene del Reglamento de 
Propiedad Horizontal. Para el ejemplo suponga 3.600 Mts² 
 
Obtenga el coeficiente de área.  Esta información se obtiene del Reglamento de 
Propiedad Horizontal. Se asume el mismo 3.4%  
 
Cuantifique el coeficiente de área. Se procede así:  
 
  
Si el 100% equivale  a  3600 Mts² 
                       3.4   X  
 
  
  X =  3600 Mts² x 3.4 
       100% 
 
  X = 122.4 Mts² 
 
Asemeje precios.  Esto significa que el valor obtenido por Mts² para el lote  privado, se 
asume para el lote comunal.  La razón de ello, es que geológicamente las características 
de ambos suelos son iguales.  
 
Valor  lote comunal perteneciente a esa unidad  = 122.4 Mts² * $300.000  = $36.720.000 
 
NOTA: Se afirmo anteriormente que los bienes comunes definidos en el Reglamento 
de Propiedad Horizontal, son inseparables de las áreas de derecho privado, lo que 
impide su comercialización en forma independiente y esto influye en su valor 
comercial, a si sean de uso exclusivo. Realmente con el procedimiento anterior, lo que 
se pretende es cuantificar el valor adicional que la unidad privada obtiene por la existencia 
de zonas comunales sin construir, ya que en el sentido tradicional de la propiedad, este 
suelo carecería de valor por las limitaciones de comercialización y uso. 
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Avalúo de Zonas Comunales de Uso Exclusivo 
Es valido también aclarar, que lo que se pretende  es determinar el valor adicional que su 
existencia genera.  Es lógico pensar que si existen dos inmuebles exactamente iguales, 
en todas sus características físicas, pero uno de ellos carece de zona comunal de uso 
exclusivo, este, tendrá un menor valor que aquel.  El ejemplo típico de las zonas 
comunales de uso exclusivo, son las terrazas.  
 
Plantea el ingeniero Robledo Giraldo, dos opciones: 
 
Cuando la zona comunal de uso exclusivo es mayor al área construida privada, así: 
 
Área comunal de uso exclusivo: 150 Mts² 
 
Área construida privada: 100 Mts² 
 
Valor total área construida privada: $150.000.000 
 
La existencia de esta zona comunal, amerita un valor adicional equivalente al 20% del 
valor total del área construida privada. 
Valor adicional = $30.000.000 
 
Cuando la zona comunal de uso exclusivo es menor al área privada 
.    
Área comunal de uso exclusivo: 150 Mts² 
 
Área construida privada: 60 Mts² 
 
Valor total área construida privada: $150.000.000 
 
La existencia de esta zona comunal, amerita un valor adicional equivalente al 10% del 
valor total del área construida privada. 
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Valor adicional = $15.000.000 
 
Sin embargo, en este caso concreto, para que se genere este valor adicional, es 
necesario que el área comunal de uso exclusivo, corresponda a por lo menos el 
40% del área total construida privada.( Para el ejemplo, el 40% de 150 mt2 es 60). 
 
Avaluó del Potencial de Desarrollo 
Es posible que el inmueble tenga una altura inferior a la permitida por la norma, en este 
caso se debería calcular el potencial (Según el escenario, no hay que olvidar la propuesta 
del Ing. Robledo Giraldo, que contempla 4 posibles escenarios). 
 
Avalúo de Parqueaderos 
Tomando como base la experiencia del autor, este recomienda, un simple análisis de 
mercado para obtener su valor, salvo en aquellos sectores, en los cuales la escasez de 
parqueaderos sea manifiesta, donde se recomienda aplicar un método de reposición o de 
renta. 
 
Avalúo total del Inmueble de Propiedad Horizontal 
El avalúo total del bien, corresponde a la sumatoria total de  los avalúos parciales, es 
decir, valor de la construcción privada + valor de la construcción comunal + valor de lote 
privado + valor del lote comunal + valor zonas comunales de uso exclusivo + valor de 
potencial de desarrollo + parqueadero. 
 
2.6 ASPECTOS LEGALES 
 
MARCO LEGAL 
La Ley 388 de 1997. Plan de Ordenamiento Territorial en su artículo 19 consagró como 
instrumento de planificación los planes parciales, los cuales desarrollan y complementan 
las disposiciones de los Planes de Ordenamiento para áreas determinadas del suelo 
urbano y las que se desarrollen mediante unidades de actuación urbanística. 
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El acuerdo 18 de 2000 (PORTE), en el artículo 508, consagró los planes parciales que 
pueden desarrollarse en el “Centro Tradicional”,  sede regional de las instituciones 
públicas y colectivas; lugar para las representaciones y manifestaciones culturales 
diversas; espacio público urbano muy importante por su simbología y representatividad a 
escala municipal; lugar atractivo para la residencia y el turismo;  zona comercial y de 
servicios muy diversa, generadora de múltiples usos del ámbito metropolitano y centro 
financiero regional. 
El decreto facultativo 3991 del 29 de diciembre de 2002. Por el cual se adoptan  en el 
proyecto urbano Galeria-Egoya-San José” los usos y normas especificas para la zona de 
expansión del centro tradicional. 
El decreto reglamentario 1301 de Octubre de 2002. Por el cual se adopta el plan parcial 
de renovación urbana Ciudad Victoria. 
El artículo 257 del Acuerdo 18 de 2002. Mediante el cual se establecen los usos para 
las zonas residenciales de la ciudad de Pereira. 
La Ley 812 de 2003. El Plan nacional de desarrollo en su capitulo siete “Calidad de vida 
urbana” contempla el promover alianzas estratégicas entre las oficinas de catastro del 
país, las oficinas de planeacion municipal y departamental y las lonjas de propiedad raíz, 
con el fin de implementar los observatorios de suelo y mercado inmobiliario. 
El Acuerdo 9 de 2004. Plan de desarrollo del Municipio en su eje estratégico “Pereira 
Incluye” dentro del programa de vivienda de interés social tiene como meta No. 29 
estructurar un observatorio inmobiliario. 
La Resolución 2555 de 1988 del IGAC. Por la cual se reglamenta la formación, 
actualización de la formación y conservación del  Catastro  Nacional y subroga la 
resolución No. 660 del 30 de marzo de 1984. 
 
La Resolución 762 de 1998 del IGAC. Por la cual se establece la metodología para la 
realización de los avaluos catastrales ordenados por la ley 388 de 1997. 
 
El Decreto 1420  del 24 del julio de 1998 del IGAC, que reglamentó parcialmente entre 
otros algunos artículos referentes al tema de avalúos de la Ley 388, en su Artículo 29   
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ordena al Instituto Geográfico Agustín Codazzi  o la entidad que cumpla sus funciones y a 
las Lonjas, tener a disposición de los Observatorios Inmobiliarios Municipales y Distritales 
que se conformen,  la información relacionada con el precio y características de la 
totalidad de los inmuebles que se hayan avaluado en aplicación de las disposiciones del 
decreto  y correspondientes a la adquisición de inmuebles mediante la utilización de los 
instrumentos de la Ley.  
 
 
2.7 ENTIDADES REGULADORAS Y SUS FUNCIONES 
CURADURIAS URBANAS 
Para determinar  la sujeción o no al impuesto en comento, de las CURADURIAS 
URBANAS, se efectúan las siguientes consideraciones:   
 
El artículo 101 de   la Ley 388 de 1997, define al  Curador  Urbano como:   
 
 “...un  particular  encargado de estudiar, tramitar y expedir las licencias de urbanismo o 
de construcción, a petición del interesado en adelantar proyectos de urbanización o de 
edificación, en las zonas o áreas de la ciudad que la administración municipal le haya 
determinado como de su jurisdicción. 
 
La curaduría urbana implica el ejercicio de una función pública, para la verificación del 
cumplimiento de las normas urbanísticas y de edificación vigentes en el distrito o 
municipio, a través del otorgamiento de licencias de urbanización y construcción.”. 
 
Sobre la naturaleza de la función del curador urbano, el Decreto 2111 de Agosto 28 de 
1997, “por el cual se reglamenta las disposiciones referentes a licencias de construcción y 
urbanismo, al ejercicio de la curaduría urbana, y las sanciones urbanísticas”, en  el 
artículo 24, preceptúa: 
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 “El curador urbano ejerce una función pública para la verificación del cumplimiento de las 
normas urbanísticas y de edificación vigentes en el distrito o municipio, a través del 
otorgamiento de licencias de urbanización y construcción.”   
 
Si bien es cierto, que la curaduría urbana implica el ejercicio de una función pública, por 
cuanto esencialmente es una delegación de una competencia estatal de interés general, 
como lo es el ordenamiento del territorio en su conjunto, y en particular la función de 
garantizar  que la utilización del suelo se ajuste a la función social y ecológica de la 
propiedad, no por ello riñe o  excluye el concepto de servicio. 
 
La actividad de servicios  en el caso de los curadores urbanos, se concreta en  
pronunciarse sobre las solicitudes de licencias requeridas para la realización de proyectos 
de construcción, ampliación, modificación y demolición de edificaciones, urbanización y 
parcelación en terrenos urbanos, de expansión urbana y rurales, mediante la expedición 
de la respectiva licencia, lo que significa la verificación, por parte del curador, de la 
concordancia de dichos proyectos  y demás sometidos al trámite de licencias, frente a las 
normas urbanísticas vigentes.  
 
Con la expedición de la licencia correspondiente, se satisface la necesidad de los 
particulares que requieren obtener la evidencia de la aprobación del respectivo  proyecto 
presentado,  como requisito para iniciar sus obras, en  demostración del cumplimiento de 
las normas y obligaciones  urbanísticas.     
 
SUPER INTENDENCIA DE NOTARIADO Y REGISTRO (SNR) 
Según el decreto 0302 de 2004, las funciones del Superintendente son las siguientes 
Organizar, dirigir y controlar, de conformidad con las directrices trazadas por el Gobierno 
Nacional las actividades de la Superintendencia. 
Expedir los actos administrativos y demás providencias necesarias para el cumplimiento 
de los objetivos y funciones de la entidad. 
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Dirigir y coordinar conjuntamente con el director de vigilancia, la vigilancia, inspección y 
control del servicio público de notariado de conformidad con las normas previstas sobre la 
materia. 
Prestar de forma eficiente los servicios de vigilancia, inspección y control. 
Conocer de los recursos de apelación que se interpongan contra las providencias que 
profieran los directores de la Superintendencia y el Secretario General. 
Resolver las apelaciones interpuestas por los notarios, registradores de instrumentos 
públicos y funcionarios públicos de la Superintendencia contra las providencias 
sancionatorias. 
Dirigir la administración de personal de la Superintendencia, nombrar y remover a sus 
empleados y expedir los actos necesarios para la misma. 
Ejercer el control de los recursos físicos y financieros de la Superintendencia y de las 
Oficinas de Registro de Instrumentos Públicos. 
Fijar las políticas requeridas para el apoyo y el buen desempeño de las oficinas de 
registro de instrumentos públicos. 
Divulgar los programas y directrices de la entidad, para que notarios, registradores, 
organismos relacionados y usuarios internos y externos en general tengan conocimiento 
sobre su vigencia y aplicación. 
Expedir y ejecutar los actos, realizar las operaciones, ordenar los gastos y celebrar los 
contratos necesarios para el cumplimiento de los objetivos y funciones de la 
Superintendencia, de acuerdo con las normas legales vigentes. 
Delegar la ordenación del gasto de conformidad con la ley. 
Presentar para su aprobación ante las instancias gubernamentales pertinentes, el 
proyecto de presupuesto anual de la entidad. 
Presentar a consideración del Gobierno Nacional, propuestas y proyectos sobre tarifas 
para los servicios públicos de notariado y de registro de instrumentos públicos. 
Proponer al Gobierno Nacional la creación, supresión, modificación o fusión de notarías y 
de oficinas de registro de instrumentos públicos y la creación o modificación de los 
respectivos círculos. 
Preparar y presentar a consideración del Ministro del Interior y de Justicia, proyectos de 
Ley o de Reglamento y de decretos relacionados con los servicios públicos de notariado y 
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de registro de instrumentos públicos, garantizando que dichos proyectos cumplen los 
requisitos constitucionales, legales y reglamentarios para su expedición. 
Conocer de los impedimentos de los notarios y designar notarios. 
Conocer de los impedimentos de los directores, de los registradores de instrumentos 
públicos y designar los correspondientes funcionarios. 
Asignar funciones complementarias a los funcionarios, cuando fueren compatibles con la 
naturaleza de las mismas. 
Otorgar licencias y permisos a los notarios de primera categoría y encargar a quienes 
deban reemplazarlos. 
Velar por el buen funcionamiento de la entidad, para lo cual podrá delegar las funciones 
que estime pertinentes de conformidad con la Ley. 
Aprobar el Plan Nacional de Formación de Notariado y Registro. 
Promover ante las instancias respectivas y con la colaboración de las entidades estatales 
competentes la cooperación internacional en los asuntos de su competencia. 
Crear y organizar mediante acto administrativo grupos internos de trabajo para atender el 
cumplimiento de las funciones de la Superintendencia de acuerdo con las necesidades del 
servicio, los planes, programas y proyectos aprobados por la entidad. 
 
 
INSTITUTO GEOGRAFICO DE AGUSTIN CODAZI (IGAC) 
GEOGRAFÍA 
La Subdirección de Geografía tiene a su cargo la producción, procesamiento y divulgación 
de la información sobre la realidad geográfica del país, así como el desarrollo de 
metodologías y conceptos para apoyar los procesos de ordenamiento territorial y 
planificación de las entidades territoriales. Basa su misión en la producción de guías 
metodológicas aplicables en los niveles urbano, municipal y departamental, las cuales 
constituyen un apoyo a la gestión del desarrollo en los entes territoriales. Así mismo, 
elabora los estudios para el conocimiento de las características y dinámicas geográficas 




Estudios Geográficos Básicos 
Su propósito principal es realizar una importante labor científica en el campo de la 
investigación y divulgación, tendiente a determinar la realidad del medio geográfico 
colombiano en sus diversos aspectos, biofísico, ambiental, económico, social y 
organización espacial. Para ello, no solo produce información básica, sino también 
compila y analiza toda la información técnica producida por las demás áreas del Instituto y 
por otras entidades productoras de información, además de la recopilada, directamente a 
través de encuestas y trabajos de campo. 
Los resultados de todas estas investigaciones son plasmados en una serie de 
publicaciones científicas temático-didácticas que el Instituto edita en forma permanente 
como aporte al conocimiento geográfico del país en búsqueda de la identidad y sentido de 
pertenencia; las mencionadas investigaciones están dirigidas a los profesionales, 
planificadores, estudiantes de los diferentes niveles y al público en general.  
 
DIVISIÓN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL 
El Ordenamiento Territorial es una política de Estado y un instrumento de planificación, 
que permite una apropiada organización político-administrativa de la Nación, y la 
proyección espacial de las políticas de desarrollo social, económico, ambiental y cultural 
de la sociedad, garantizando un nivel de vida adecuado para la población y la 
conservación del ambiente.  
El Ordenamiento Territorial Como Política de Estado 
Orienta la planeación del desarrollo desde una perspectiva holística, porque considera los 
problemas territoriales desde un punto de vista global, involucrando los aspectos 
económicos, sociales, culturales y ambientales, tradicionalmente tratados de forma 
sectorial. Prospectivamente, traza directrices como guía para la planeación de largo, 
mediano y corto plazo, las cuales responden al diseño de un futuro deseable. Finalmente, 
parte del principio democrático y participativo, porque asume la concertación con la 




El Ordenamiento Territorial Como Instrumento de Planificación 
Aporta al proceso enfoques, métodos y procedimientos que permiten acercar las políticas 
de desarrollo a la problemática específica del territorio. En este sentido, el territorio, como 
espacio social concreto, que la población identifica como suyo, deja de ser el mero 
receptáculo de la acción del Estado para convertirse en el elemento de los objetivos, las 
políticas y acciones públicas y privadas encaminadas a mejorar el bienestar social.  
 
De esta forma, el Ordenamiento Territorial constituye “un proceso que comprende un 
conjunto de acciones concertadas comprendidas por la Nación, las entidades territoriales, 
y las divisiones administrativas territoriales, para ajustar la división político-administrativa 
de la Nación a las disposiciones de la Constitución, disponer de los instrumentos para 
gobernar el territorio bajo su jurisdicción, y para regular la transformación, ocupación y 
utilización de la tierra de acuerdo con las estrategias de desarrollo sociales, económico y 
cultural, en armonía con el ambiente”.  
Normatividad 
Según la legislación vigente y especialmente la ley 388 de 1997, denominada Ley de 
Desarrollo Territorial y los decretos reglamentarios posteriores, los municipios deben 
asumir directamente el compromiso de orientar el proceso de planeación y ordenamiento 
de su desarrollo territorial. Para tal fin, se ha establecido como instrumento de planeación 
y gestión del desarrollo territorial, el plan de desarrollo (PD) y el plan de ordenamiento 
territorial (POT), los cuales incorporan las políticas nacionales, departamentales y los 
compromisos adquiridos por los mandatarios locales en su programa de gobierno. Estos 
planes y programas, a su vez, reflejan los intereses de la comunidad. La elaboración de 
tales instrumentos debe ser un proceso participativo, interinstitucional e interdisciplinario, 
cuya estructura de gestión ofrece espacios a los diferentes actores sociales y grupos de 
interés (la administración, las instituciones, los gremios de la producción y la comunidad 
en general). 
Funciones 
Son funciones de la División de Ordenamiento Territorial, las siguientes: 
Realizar investigaciones, diseñar metodologías y prestar asistencia técnica e 
interventorías en sistemas de información geográfica, como apoyo a la regionalización y el 
ordenamiento territorial. 
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Realizar las operaciones de deslinde y amojonamiento, administrar el archivo nacional de 
límites y el sistema de información de límites de las entidades territoriales.  
Coordinar el suministro de información geográfica y el apoyo que el Instituto deba prestar 
para los procesos de ordenamiento territorial.  
Participar en el proceso de validación de la información oficial con el fin de elaborar las 
bases y recomendaciones técnicas para el ordenamiento territorial, en coordinación con el 
Instituto de Hidrología, Meteorología y Estudios Ambientales, IDEAM, y el Instituto de 
Investigación e Información Geocientífica, Minero, Ambiental y Nuclear, INGEOMINAS, o 
la entidad que haga sus veces.  
Apoyar técnicamente la evaluación de expedientes de titulación y la determinación de los 
límites de tierras de comunidades negras.  
Producir y actualizar los mapas temáticos de resguardos indígenas y tierras de 
comunidades negras.  
Efectuar el deslinde de las tierras que conformen resguardos indígenas, con fines político-
administrativos y de planeación del desarrollo de las comunidades. 
 Apoyar el diseño y establecimiento de los lineamientos, normas, estándares, técnicas y 
símbolos de representación en mapas temáticos, y contribuir a su implementación.  
Las demás funciones inherentes a la naturaleza de la dependencia y las que le sean 
asignadas por las disposiciones 
 
 
DEPARTAMENTO NACIONAL DE PLANEACION (DNP) 
Proponer los objetivos y estrategias macroeconómicas y financieras, consistentes con las 
políticas y planes del Gobierno Nacional, de acuerdo con la proyección de escenarios de 
corto, mediano y largo plazo. 
Diseñar el Plan Nacional de Desarrollo para su evaluación por parte del Consejo Nacional 
de Planeación, el Consejo Nacional de Política Económica y Social, Conpes, y para su 
posterior presentación al Congreso de la República, coordinar su ejecución, realizar el 
seguimiento y la evaluación de gestión y resultados del mismo. 
Desarrollar las orientaciones de planeación impartidas por el Presidente de la República y 
coordinar el trabajo de formulación del Plan Nacional de Desarrollo con los ministerios, 
departamentos administrativos y entidades territoriales. 
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Aprobar las metodologías para el diseño, el seguimiento y la evaluación de las políticas, 
los programas y los proyectos contenidos en el Plan Nacional de Desarrollo. 
Aprobar las metodologías para la identificación, formulación y evaluación de los proyectos 
financiados con recursos nacionales. 
Coordinar a todas las entidades y organismos públicos para garantizar el debido 
cumplimiento y ejecución de las políticas, los programas y los proyectos contenidos en el 
Plan Nacional de Desarrollo. 
Dirigir, coordinar y procurar el cumplimiento de las políticas de inversión pública, 
garantizar su coherencia con el Plan de Inversiones Públicas. 
Asegurar una adecuada programación del presupuesto, con base en la evaluación de 
resultados. 
Promover, elaborar y coordinar estudios e investigaciones atinentes a la modernización y 
tecnificación de la macro-estructura del Estado. 
Elaborar planes de largo plazo sobre organización del Estado. 
Elaborar planes de largo plazo sobre planeación territorial del país. 
Elaborar planes de largo plazo sobre políticas ambientales y de desarrollo sostenible. 
Diseñar y organizar las políticas de los sistemas de evaluación de gestión y resultados de 
la administración pública, tanto en lo relacionado con políticas como con proyectos de 
inversión. En todo caso el Departamento Nacional de Planeación, de manera selectiva, 
podrá ejercer dicha evaluación sobre cualquier entidad territorial. 
Difundir los resultados de las evaluaciones anuales de las entidades, del Plan Nacional de 
Desarrollo y de las evaluaciones de impacto de las políticas públicas. 
Suministrar al Presidente de la República informes periódicos y los demás que este 
solicite acerca del cumplimiento de los planes de desarrollo y asesorarlo en la preparación 
del informe que sobre la misma materia debe presentar anualmente al Congreso de la 
República. 
Suministrar al Presidente de la República informes periódicos y los demás que este 
solicite acerca del desarrollo de la inversión pública. 
Participar en las gestiones de financiamiento externo o interno relacionadas con los 
planes, programas y proyectos de desarrollo económico y social, para el efecto, apoyará 
los organismos y entidades públicas en la preparación y presentación de proyectos que 
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puedan ser financiados con crédito interno y externo y participará en las correspondientes 
negociaciones. 
Estudiar y evaluar el estado y cuantía de la deuda externa pública y privada, y proponer al 
Consejo Nacional de Política Económica y Social, Conpes, las medidas necesarias para 
lograr el cumplimiento del Plan Nacional de Desarrollo sin exceder la capacidad de 
endeudamiento del país. 
Diseñar, reglamentar, sistematizar y operar el Banco de Programas y Proyectos de 
Inversión Nacional, BPIN, que deberá incluir los proyectos financiables total o 
parcialmente con recursos del Presupuesto General de la Nación. 
Reglamentar el sistema de registro descentralizado de Programas y Proyectos y su 
viabilización. 
Priorizar de acuerdo con los objetivos y metas del Plan Nacional de Desarrollo los 
programas y proyectos del Plan Operativo Anual de Inversiones (POAI) para su inclusión 
en la Ley Anual del Presupuesto, asegurando su relación con los resultados de su 
evaluación. 
Llevar el registro de los proyectos que hayan sido declarados por los respectivos 
ministerios como viables, para ser financiados con recursos del Fondo Nacional de 
Regalías y recomendar la priorización de la asignación de recursos a estos proyectos. 
Preparar, con la colaboración de los organismos y entidades pertinentes, políticas, planes, 
programas y proyectos relacionados con el estímulo a la actividad productiva y la 
inversión privada. 
Participar en la evaluación de los proyectos de inversión privada nacional o extranjera que 
requieran intervención del Gobierno Nacional. 
Ejercer las funciones atribuidas al Departamento Nacional de Planeación, en relación con 
el Sistema General de Participaciones, conforme a las normas legales vigentes. 
Diseñar instrumentos para la difusión de las metodologías y resultados del seguimiento y 
evaluación de los programas y políticas en el marco del Plan Nacional de Desarrollo. 
Coordinar, contribuir, diseñar, aprobar y aplicar las metodologías para el seguimiento y 
aplicación de un sistema integral de evaluación permanente de la descentralización, de la 
gestión pública territorial y del ordenamiento territorial, en especial, los aspectos a que se 
refieren las Leyes 617 de 2 000 y 715 de 2001 y las que las modifiquen, adicionen o 
sustituyan. 
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Conceptuar sobre la creación de nuevos departamentos y municipios, cuando fuere el 
caso, según las normas vigentes. 
Promover la realización de actividades tendientes a fortalecer los procesos de 
descentralización y modernización de la gestión pública y el fortalecimiento de los 
procesos de planificación y gestión pública territorial. 
Participar en el diseño de la política para la prestación de servicios públicos domiciliarios, 
a través de las Comisiones de Regulación, y promover su adopción por parte de las 
empresas de servicios públicos. 
Trazar las políticas generales y desarrollar la planeación de las estrategias de control y 
vigilancia, para la adecuada y eficiente prestación de los servicios públicos domiciliarios. 
Orientar y coordinar la formulación y ejecución de planes, programas y proyectos 
realizados por las entidades adscritas y vinculadas al Departamento. 
Participar en el diseño, seguimiento y evaluación de la política para el desarrollo de la 
ciencia, la tecnología y la innovación. 
Controlar y vigilar directamente o mediante la contratación de interventores, la correcta 
utilización de los recursos provenientes de regalías y compensaciones causadas por la 
explotación de recursos naturales no renovables de propiedad del Estado y tomar los 
correctivos necesarios en los casos que se determine una mala utilización de dichos 
recursos. 
Dirigir, coordinar y dar cumplimiento a las políticas de inversión pública referentes al 
Fondo Nacional de Regalías, de conformidad con lo previsto en la Constitución y la Ley. 
Diseñar las metodologías para declarar viables proyectos a ser financiados con recursos 
de regalías o compensaciones. 
Funciones del Departamento Nacional de Planeación relacionadas con el Consejo 
Nacional de Política Económica y Social (Conpes)  
Presentar para su estudio y aprobación la programación macroeconómica anual. 
Someter a su consideración el Plan Nacional de Desarrollo, en los términos señalados en 
la Ley Orgánica del Plan. 
Presentar, para su aprobación, las políticas, estrategias, planes, programas y proyectos 
del Gobierno Nacional. 
68 
Presentar, para su análisis, estudios sobre la ejecución del Plan Nacional de Desarrollo y 
de las políticas, estrategias, programas y proyectos del Gobierno Nacional. 
Someter a su estudio y aprobación las bases y criterios de la inversión pública. 
Presentar en coordinación con el Ministerio de Hacienda y Crédito Público, para estudio y 
aprobación del Confis, el plan financiero del sector público. 
Presentar para su estudio y aprobación el plan operativo anual de inversiones. 
Presentar para su estudio y aprobación el programa de desembolsos de crédito externo 
del sector público. 
Preparar y someter a su consideración los conceptos relacionados con la celebración de 
los contratos de empréstito de la Nación o de las entidades públicas, en los términos 
previstos por las disposiciones legales vigentes. 
Preparar y someter a su consideración los conceptos relacionados con el otorgamiento de 
garantías por parte de la Nación a los contratos de crédito interno o externo de las 
entidades públicas, en los términos previstos por las disposiciones legales vigentes. 
Preparar y someter a su consideración los documentos que soporten la calificación de 
importancia estratégica de gastos de inversión que requieran asignación de vigencias 
futuras que superen el periodo de gobierno, de conformidad con la Ley Orgánica de 
Presupuesto. 
Presentar, para su estudio y aprobación, el monto y distribución de las utilidades y los 
superávit de las entidades descentralizadas. 
Presentar para su aprobación la distribución del Sistema General de Participaciones. 
Prestar el apoyo requerido por el Conpes en todas las demás actuaciones y funciones de 
su competencia. 
Las demás que le sean asignadas de acuerdo con la naturaleza del Departamento 







CAPITULO 3.  METODOLOGIA 
INTRODUCCION 
La caracterización del mercado inmobiliario ofrece una visión actualizada de las políticas 
públicas respecto del gobierno de las ciudades y el desarrollo habitacional, la seguridad 
ciudadana y las regulaciones que afectan a la gestión inmobiliaria. 
Simultáneamente, ofrece un panorama de las tendencias de mercado que permite 
comprender la dinámica de las ciudades y, conocer proyectos inmobiliarios emblemáticos 
presentados por sus actores directos. 
 
Un estudio del desarrollo de la gestión inmobiliaria permitirá identificar las oportunidades 
que ofrece el mercado en diferentes rubros inmobiliarios, como por ejemplo, viviendas en 
diferentes densidades y escalas (para diferentes estratos y preferencias locacionales), 
parques industriales, oficinas, comercio, servicios, turismo y hotelería. 
 
La formación de capital fijo está constituido en parte por inversiones inmobiliarias, es 
decir, viviendas, industrias, comercio y servicios. Esto significa la movilización de una 
enorme cantidad de recursos financieros y la aplicación de una capacidad empresarial 
muy sofisticada en un contexto altamente competitivo de gestión inmobiliaria. 
 
Es necesario conocer las tendencias del desarrollo urbano y comportamiento del mercado 
inmobiliario, como instrumento para la identificación de nuevas oportunidades de inversión 










3.1  ESTRUCTURA DE LA METODOLOGÍA 
 
TIPO DE INVESTIGACION 
El  proceso inicia a través de la observación e identificación de cada una de las partes que 
caracterizan el problema. De esa manera se determina la relación causa-efecto entre los 
elementos que componen el objeto de investigación por esta razón  el método a aplicar es 
el Método Analítico. 
 
 
FASES DE LA INVESTIGACIÓN 
• Introducción al Sector Inmobiliario: 
• Diagnóstico del desarrollo del sector inmobiliario en el municipio de Pereira, entre 
los años 2006-2007: Información suministrada por 78 inmobiliarias de Pereira. 
• Análisis de la situación actual del sector inmobiliario en el municipio de Pereira: 
Información suministrada por 78 inmobiliarias de Pereira y comunicados de los 
medios escritos.  
• Análisis de la oferta inmobiliaria: de acuerdo a los inmuebles solicitados  por la 
población para la venta. 
• Análisis de la demanda inmobiliaria: de acuerdo a los inmuebles solicitados  por la 
población para compra o renta. 
• Selección, clasificación e interpretación de los indicadores obtenidos en la 
caracterización 
• Análisis de las tendencias de desarrollo del sector inmobiliario en el municipio de 
Pereira: comportamiento del mercado según la información recolectada. 







VARIABLES PARA CARACTERIZAR EL MERCADO  
 




económica de un inmueble 
para la base del impuesto 
predial y los servicios 
públicos, según las 
condiciones del inmueble 
como la fachada, los 












económicos en la 
dinámica inmobiliaria 
del municipio 




la venta o 
alquiler por 
tipología / Total 
de inmuebles 
Ofertados 
Participación de cada 





Numero de inmuebles 
solicitados por la población 
para compra o renta. 
Cantidad de 
inmuebles para 






Participación de cada 













NO ESTRATIFICADO (0) ESTRATO 1 ESTRATO 2 ESTRATO 3 ESTRATO 4 ESTRATO 5 ESTRATO 6
 
ESTRATO SOCIO ECONÓMICO 
Predios 0101 al 0106 Predios 0107 al 0110 Total    
ESTRATO Total ESTRATO Total por Estrato 
% 
0 21 0 3 24 0,02% 
1 5685 1 11706 17391 15,34% 
2 3328 2 18695 22023 19,42% 
3 8667 3 12214 20881 18,42% 
4 7582 4 10430 18012 15,89% 
5 12906 5 7334 20240 17,85% 
6 11725 6 3086 14811 13,06% 













El estudio de la base predial del municipio clasifica y ordena cada predio con un número 
de identificación llamado Ficha catastral la cual tiene un código que permite identificar el 
predio en todas sus características físicas y de ubicación. 
 
Si empieza por 00 es rural si empieza por 01 es urbano el siguiente par de dígitos 
identifica el sector IGAC al que pertenece, los      los siguientes cinco digitos identifican la 
manzana a la que pertenece  y los siguientes digitos son numeración de los predios, si la 
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ficha catastral termina en triple cero es ficha madre y si termina en novecientos tien 









TIPOLOGIA CANTIDAD % 
APARTAMENTOS 126 35,59% 
CASA 213 60,17% 
LOCAL 11 3,11% 
LOTE 1 0,28% 
SIN IDENTIFICAR 3 0,85% 
TOTAL 354 100,00% 
 
 
OFERTA 2007 TRIMESTRE I a III   
TIPOLOGIA CANTIDAD % 
APARTAMENTOS 247 33,38% 
BODEGAS 3 0,41% 
CASA 334 45,14% 
EDIFICIO 6 0,81% 
FINCA 18 2,43% 
LOCAL 33 4,46% 
LOTE 20 2,70% 
OFICINA  1 0,14% 
SIN IDENTIFICAR 78 10,54% 
















































DEMANDA (RENTA) 2006 
  
TIPOLOGIA CANTIDAD % 
APARTAMENTOS 881 38,73% 
BODEGAS 11 0,48% 
CASA 953 41,89% 
LOCAL 366 16,09% 
LOTE 1 0,04% 
OFICINA  50 2,20% 
PARQUEADERO 2 0,09% 
SIN IDENTIFICAR 11 0,48% 
TOTAL 2275 100,00% 
 
 
DEMANDA (RENTA) 2007 TRIMESTRE I a III 
  
TIPOLOGIA CANTIDAD % 
APARTAMENTOS 1229 33,76% 
BODEGAS 22 0,60% 
CASA 1722 47,31% 
FINCA 3 0,08% 
LOCAL 534 14,67% 
LOTE 2 0,05% 
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APARTAMENTOS BODEGAS CASA FINCA LOCAL LOTE OFICINA PARQUEADERO SIN IDENTIFICAR
OFICINA  83 2,28% 
PARQUEADERO 2 0,05% 
SIN IDENTIFICAR 43 1,18% 



















ESTRATO CANTIDAD % 
1 1120 13,65% 
2 1483 18,08% 
3 1318 16,07% 
4 1201 14,64% 
5 1603 19,54% 
6 1479 18,03% 
SIN IDENTIFICAR   0,00% 












ESTRATO 1 ESTRATO 2 ESTRATO 3 ESTRATO 4 ESTRATO 5 ESTRATO 6 SIN IDENTIFICAR
TRANSACCIONES 2007 TRIMESTRE I a III 
ESTRATO CANTIDAD % 
1 746 11,28% 
2 1026 15,51% 
3 761 11,51% 
4 736 11,13% 
5 747 11,29% 
6 611 9,24% 
SIN IDENTIFICAR 1987 30,04% 
















En la Oferta de 2006 y trimestres I a III 2007 la tipologia predominante fue casa, con un 
60% y un 45% respectivamente, a pesar de ser un Municipio con una vocación altamente 
comercial, el uso residencial es el predominante. 
 
 En la Demanda (renta) de 2006 y trimestres I a III 2007, al igual que en la Oferta, la 



















































TRANSACCIONES 2007 TRIMESTRE I a III  OFERTA 2007 TRIMESTRE I a III 
ESTRATO CANTIDAD % ESTRATO CANTIDAD % 
ESTRATO 1 746 11,28% ESTRATO 1 85 1,22% 
ESTRATO 2 1026 15,51% ESTRATO 2 296 4,26% 
ESTRATO 3 761 11,51% ESTRATO 3 876 12,61% 
ESTRATO 4 736 11,13% ESTRATO 4 1428 20,56% 
ESTRATO 5 747 11,29% ESTRATO 5 1492 21,48% 
ESTRATO 6 611 9,24% ESTRATO 6 872 12,56% 
SIN IDENTIFICAR 1987 30,04% SIN IDENTIFICAR 1896 27,30% 















En los estratos 1 y 2, las transacciones son mayores a la oferta; esto obedece a la política 
social de Vivienda de Interés Social (VIS) por parte del Municipio, adjudicando las VIS a 
estos estratos menos favorecidos. 
 










En este capitulo se inicia con un diagnostico del sector inmobiliario y se analiza la 
situación actual, las tendencias del mercado inmobiliario y las alternativas de financiación. 
 
El Municipio de Pereira, esta siendo sometido a grandes cambios físicos inherentes al 
territorio, convirtiéndose en un Municipio atractivo para el desarrollo de múltiples usos 
especialmente el comercial, de servicios y residencial; situación que propicia el aumento 
en la densidad poblacional que desencadena la activación de varios sectores económicos 
que son pilar fundamental en el desarrollo de cualquier ciudad. 
 




















4.1 INTRODUCCION AL SECTOR INMOBILIARIO 
 
El mercado inmobiliario contiene todas las actividades relacionadas con el sector de la 
construcción tanto de bienes inmuebles nuevos como la adecuación de los ya existentes; 
y se puede monitorear a través de la venta y renta de estos, teniendo en cuenta factores 
determinantes como ubicación, rangos de área, tipologías y estrato socio-económico. 
 
El  2006 fue un año importante para el sector de la Construcción en el Municipio de 
Pereira y se espera que en 2007 se consoliden zonas de la ciudad y propender por el 
desarrollo de zonas inexploradas. 
 
 
4.2 ESTUDIO DE LAS TENDENCIAS DEL SECTOR INMOBILIARIO EN EL MUNICIPIO 
DE PEREIRA, ENTRE LOS AÑOS 2006-2007 
 
La dinámica inmobiliaria no es inherente únicamente a los proyectos o edificaciones 
nuevos; también se manifiesta en bienes inmuebles antiguos, y se puede monitorear a 
través de la venta y renta de estos. 
 
Al comparar el período comprendido entre julio de 2005 y junio de 2006 con el período 
comprendido entre julio de 2004 y junio de 2005, el PIB de construcción creció el 15,95%. 
Por su parte, el PIB de los subsectores de obras civiles y edificador, registraron 
incrementos del 28,28% y del 8,74%, respectivamente. La variación doce meses a junio 
de 2006 del área licenciada y del área nueva del Censo de Edificaciones presentó 
incrementos del 3,54% y del 12,03%, respectivamente. La variación doce meses hasta 
junio de 2006 del área licenciada para vivienda aumentó el 1,84%, similar 
comportamiento presentó el área nueva para el mismo destino obtenido del Censo de 
Edificaciones la cual creció el 10,31%. La variación doce meses a junio de 2006 del 
número de viviendas licenciadas y del número de unidades habitacionales nuevas del 
Censo de Edificaciones, presentó incrementos del 7,97% y del 21,36%, respectivamente.  
Al comparar el período comprendido entre julio de 2005 y junio de 2006 con el período 
anterior, se tiene que el valor de los créditos (a precios constantes de 1994) 
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desembolsados para la compra de vivienda se incrementó el 22,27%, debido 
principalmente a los desembolsos realizados para la adquisición de vivienda usada que se 
incrementaron el 51,26%. La variación doce meses hasta junio de 2006, del área 
licenciada para Vivienda de Interés Social y del área nueva para vivienda del Censo de 
Edificaciones registra aumentos del 11,81% y del 22,62%, respectivamente; así como lo 
expresa el comunicado de prensa del DANE, nuestra ciudad esta creciendo a ritmo 
acelerado, situación que beneficia y jalona en desarrollo de los demás sectores 
económicos. 
Mucho se ha dicho sobre vivir en Pereira, es bueno por el comercio, por su ubicación 
estratégica, por la calidez de su gente, en fin por una serie de factores agrupados en la 
percepción de dinámica de la ciudad, que han favorecido en gran parte que siga siendo 
un lugar atractivo para invertir y vivir.  
 
Esa inversión está muy ligada también al valor de la tierra, pues luego de la crisis del 
sector inmobiliario entre 1995 y el 2004, tanto constructores como inversionistas cuidan 
que su inversión sea rentable y todo sea adquirido a precios razonables.  
 
El precio de la tierra es un factor fundamental, pues la especulación y la construcción 
desordenada fueron las razones que llevaron a la crisis, por eso luego de superada todos 
aprendieron la lección.  
 
Hoy en día un proceso de construcción no se inicia hasta que haya un punto de equilibrio 
en las ventas donde de garantiza el producto y así no se presenta el proceso de 
especulación que se venía dando. Hay control y los valores suben pero normalmente.  
 
Los precios de la tierra dependen de la ubicación, el entorno, vías de acceso, servicios 
públicos, potencial de explotación, entre otros aspectos, para los expertos los valores que 
se manejan en la ciudad son razonables y acordes a los que se encuentran en ciudades 
similares, lo que hace que los inversionistas no ‘se espanten’ como en años anteriores, 
cuando Pereira era una de las ciudades más costosas sin una razón aparente.  
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Así pues, Pereira sigue siendo un punto estratégico en el país para la inversión, y según 
expertos a corto plazo no hay peligro porque el crecimiento ha sido regulado y constante. 
En Pereira, se inició el proceso de renovación urbana del centro, el cual ha sido 
considerado por parte de la administración municipal como una de las acciones 
prioritarias de su gestión. Es así como mediante Acuerdo No. 13 de 1.995 se declaró la 
zona de renovación del centro de Pereira y la zona de utilidad pública, los beneficios 
generados a través dicho acto administrativo, están fundamentados en el otorgamiento de 
exenciones tributarias de industria y comercio, de predial y construcción hasta por cinco 
(5) años para aquellos inversionistas que se vinculen al Plan de Renovación Urbana del 
Centro de Pereira. 
Una de las potenciales áreas de desarrollo futuro de la ciudad para localizar actividades 
industriales y comerciales, es la denominada zona de expansión de Cerritos, con un área 
de 2.042 Has, territorio que puede albergar una población futura de 850.000 habitantes en 
los próximos 20 años. Los estudios que se adelantan con relación al Plan de 
Ordenamiento Territorial para la zona, definirán alternativas de solución para la dotación 
del servicio de acueducto, el cual garantice dinamizar el desarrollo y crecimiento de tan 
importante zona de la ciudad. 
“En un 75 por ciento creció la industria de la construcción en Risaralda, ubicando al 
Departamento en el quinto lugar entre las demás regiones del país como mayor 
contribuyente a la variación del área total de licencias otorgadas para construcciones. 
Así se identificó en el informe realizado por Camacol durante los últimos 12 meses, en 
donde se da a conocer que por el contrario Magdalena, Bolívar, Arauca y Casanare 
fueron los departamentos que más crecieron en metraje licenciado para todos los destinos 
con el 130%, el 91%, 83% y 80% respectivamente en orden de importancia, mientras que 
en La Guajira, Caquetá y Sucre decrecieron los metrajes licenciados significativamente. 
Según el informe de coyuntura económica para el primer trimestre, realizado por la 
Cámara de Comercio de Pereira, la construcción de edificaciones registró un total de 
169.019 metros cuadrados creciendo en un 50% con respecto al mismo período en el año 
2006.  
Igualmente en el caso de Dosquebradas el metraje registrado fue de 19.365 metros 
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cuadrados para un crecimiento del 152% que ratifica la evolución positiva de la actividad 
de la construcción de obras nuevas creciendo en un 41% sin embargo en otras regiones 
del país las nuevas obras obtuvieron un mayor crecimiento hasta en más del 74%.  
Por otro lado, la construcción de edificaciones desde las licencias otorgadas crecieron en 
un 57% para el Área Metropolitana Centro Occidente.  
En general los resultados demuestran en el país un aumento en las edificaciones 
diferentes al uso habitacional sin embargo las construcciones para viviendas siguen 
creciendo de manera importante para todo el país.  
De acuerdo con el crecimiento del sector de las edificaciones para uso diferente al de 
vivienda, el grupo está liderado por edificios social-recreacional que presentó en Colombia 
un incremento de 95%, seguidos por hotelera e industria con incrementos de 75% y 57% 
respectivamente.  
Con respecto a construcción de hospitales, comercio y oficina variaron en 46%, 44% y 
25%. Por el contrario, entre julio de 2006 y junio de 2007 el comportamiento de destinos 
como administración pública y religioso se redujeron de manera significativa a un ritmo de 
-30% y -29% anual. 
Así mismo, de acuerdo con el reporte del Observatorio de Mercado Inmobiliario adscrito a 
la Alcaldía de Pereira, un 76% de los licenciamientos otorgados para la construcción 
fueron dentro del perímetro urbano, mientras que el 19% se registró en el área suburbana 
y el 4% en el área rural, demostrando una viable actividad del sector en la capital 
risaraldense. 
En el segundo trimestre del 2007 se expidieron 241 licencias urbanísticas, de las cuales 
206 fueron de construcción, 24 de subdivisión y 9 de urbanismo, explicó el secretario de 
Planeación Municipal, Diego Andrés Toro. 
De acuerdo con las cifras y el aumento de edificaciones en el país, se preve que el ritmo 
de expansión actual del sector de construcción probablemente se mantendrá durante los 
próximos 3 meses mientras la vivienda sigue aumentando también su ritmo de actividad.”4 
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Uno de los mejores indicadores que la economía del país tiene para dar un buen 
diagnóstico es el sector de la construcción. Esta es una de las razones por las cuales el 
mercado inmobiliario ha empezado a cautivar firmas extranjeras como La firma Coldwell 
Banker y Century 21 que han encontrado oportunidades de expansión, justificando su 
entrada al territorio nacional con el propósito de lograr una transformación en el negocio 
inmobiliario. 
El Área Metropolitana Centro Occidente se proyecta como un escenario de gran 
importancia que permite hacer realidad la incersión de nuestra economía al proceso de 
internacionalización y de apertura. 
Pereira, por su localización estratégica la privilegia dentro del sistema central de ciudades 
del país, configurando un área equidistante a las ciudades de Bogotá, Medellín y Cali. Su 
proximidad a la cuenca del litoral pacifico, las ventajas fiscales en favor de la inversión 
productiva motivada a través del Acuerdo municipal No. 17 de 1.994 donde se establecen 
una serie de exenciones tributarias, y la realización de macroproyectos de impacto 
regional son factores que hacen de la conurbación la consolidación de un ambiente más 
propicio hacia la competitividad.  
Uno de los mecanismos utilizados para adelantar proyectos es mediante franquicias. Esta 
herramienta ha sido utilizada por varias de las inmobiliarias que hacen presencia en 
grandes proyectos de construcción del país y ofrecen servicios que otorgan ventajas 
sobre las compañías nacionales entre las que se destacan, las ofertas de residentes en el 
exterior (extranjeros o emigrantes) por propiedades colombianas o comercio de 
propiedades en el exterior para interesados en el país.  
Sumado a esto, existe un compromiso del Gobierno Nacional por incentivar el sector 
inmobiliario, fuente de empleo para los ciudadanos, evidenciado en el siguiente 
comunicado: 
“El Gobierno Nacional recordó a los nuevos mandatarios locales que el 22 de 
agosto de 2007, el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial firmó la 
resolución 1480, que establece un 20 por ciento de calificación adicional para los 
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proyectos en edificios de apartamentos que participen en proyectos de vivienda de 
interés social.  
El Gobierno Nacional invitó a los nuevos alcaldes para que, junto con los constructores y 
el Gobierno Nacional, hagan el máximo esfuerzo para impulsar proyectos de renovación 
urbana en las grandes ciudades, a fin de garantizar vivienda digna a los sectores más 
necesitados.  
El Gobierno Nacional recordó a los nuevos mandatarios locales que el 22 de agosto de 
2007, el Ministerio de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial firmó la resolución 1480, 
que establece un 20 por ciento de calificación adicional para los proyectos en edificios de 
apartamentos que participen en proyectos de vivienda de interés social.  
Esta medida permite estimular a los constructores para que presenten proyectos dirigidos 
a las personas de escasos recursos económicos pero que brinden calidad de vida, en 
edificios de excelente condición con espacios para los niños.  
“Esto nos va a permitir hacer muchas más viviendas sociales. Ante la escasez de suelos, 
en cuatro o cinco pisos, nosotros podemos, con dignidad, ubicar más familias. Con 
decoro, con buenas condiciones de vida, respetando la dignidad del ser humano”, ha 
explicado al respecto el ministro de Ambiente y Vivienda, Juan Lozano Ramírez.  
Dicha resolución determina que los planes de vivienda que contemplen soluciones 
multifamiliares en edificios de apartamentos y viviendas unifamiliares o bifamiliares, que 
participen en las bolsas concursables, tendrán un puntaje adicional equivalente al cinco 
por ciento (5%) respecto al puntaje final obtenido de la calificación determinada en la 
normatividad vigente.  
“Colombia tiene suelo escaso, pero tiene la posibilidad de hacer renovación urbana. 
Entonces los constructores y los municipios que presenten proyectos de vivienda de 
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interés social en altura, de cuatro o cinco pisos, recibirán un puntaje adicional de 20 por 
ciento de calificación para que se puedan recibir los subsidios”, agregó el Ministro.”5 
Igualmente, existe un compromiso por parte del gobierno local del Dr. Israel Alberto 
Londoño - Alcalde de Pereira 2008 – 2011 en el desarrollo inmobiliario como se presenta 
en su Programa de Gobierno: “Más Oportunidades Para Progresar” 
 
Componentes del Programa de Gobierno a fin de hacer de Pereira una Ciudad CON MÁS 
OPORTUNIDADES PARA PROGRESAR, está cimentado en cuatro propuestas 
prioritarias, las cuales por separado contribuyen a lograr tal propósito y que se convierten 
en base fundamental de la pirámide del desarrollo socioeconómico de la Ciudad, estas 
son: 
 
1. Más oportunidades para el desarrollo humano y social; 
2. Más oportunidades para una ciudad emprendedora y competitiva; 
3. Más oportunidades para una ciudad segura y tranquila; y 
4. Más oportunidades para una ciudad amable con la gente, 
 
Más Oportunidades para una Ciudad Amable con la Gente 
 
Los recursos físicos, naturales y financieros deben estar al servicio del desarrollo del ser 
humano y de sus familias. Para garantizar esto, los Pereiranos debemos mantener 
relaciones de respeto y cuidado de la infraestructura vial, del espacio público, de los 
equipamientos deportivos, sociales y Educativos, de las redes de servicios públicos 
domiciliarios, los medios de Transporte, de las finanzas y de las instituciones del 
Municipio. 
De igual forma, debemos enfocar esfuerzos en la protección del medio ambiente. 
Con este compromiso ciudadano tendremos una Pereira con más y mejor infraestructura 
urbana y rural, para avanzar hacia la consolidación de la plataforma competitiva que 
requiere el desarrollo social y económico de la ciudad y su entorno regional. 
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Con el fin de hacer realidad este propósito, trabajaremos en tres programas y una 
estrategia de articulación para la planificación concertada y con autoridad. En este 
sentido, la ciudad merece que se le planifique mejor. Para ello tomaremos el Plan de 
Ordenamiento como la herramienta principal de gestión y ejerceremos el liderazgo 




Fortaleceremos los escenarios de dialogo como el Consejo Municipal de Planeación, el 
Consejo Consultivo y la Comisión de Vías. Convocaremos la conformación de un comité 
ambiental municipal para liderar el desarrollo de la agenda ambiental y lideraremos la 
concertación entre las autoridades de tránsito, transporte público y masivo, el Municipio 




Movilidad para la productividad: Este programa tendrá como centro el Plan  Maestro de 
Movilidad. Este será revisado y aplicado a las necesidades específicas de la ciudad. 
Además articularemos a este Plan Maestro una serie de planes que lo complementen 
como son: El Plan Maestro de Espacio Público con la ejecución de un proyecto central de 
Amoblamiento Urbano, El Plan Maestro de Equipamientos, con énfasis en los del sector 
educativo. 
Se ejecutarán una serie de obras sencillas que ayuden a descongestionar el tráfico en los 
puntos críticos de la ciudad y un complemento en tecnología. 
 
La infraestructura para la competitividad: Se desarrollarán una serie de proyectos de 
infraestructura articulados a una visión de desarrollo social y económico de la ciudad. En 
este proceso primarán los proyectos que ayuden hacer realidad las otras tres propuestas 
de este programa de gobierno Más Oportunidades para el desarrollo humano y social; 
Más oportunidades para una ciudad emprendedora y competitiva; Más oportunidades 
para una ciudad segura y tranquila. 
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Entre ellos tendremos: Los proyectos de infraestructura vial, de equipamientos, el 
desarrollo del suelo, el ordenamiento del territorio, el desarrollo de la infraestructura de 
servicios públicos tanto en la zona urbana como rural, los proyectos estratégicos como: El 
tren de occidente, la autopista del café, el Sistema Integrado de Transporte Masivo, El 
Parque Temático de Flora y Fauna, La zona Franca, La doble calzada cerritos – La 
victoria, la pavimentación de la vía en el corredor turístico Tribunas Córcega, entre otros. 
Pereira Verde sin contaminación: Preocupados por la defensa y protección de los 
recursos naturales, aplicaremos una serie de acciones que ayuden a mejorar la calidad 
del medio ambiente y reducir la presión destructiva de recursos como el Agua, los 
bosques y el aire. 
En este sentido, adoptaremos la agenda ambiental municipal con el fin de poner en 
marcha varios de los proyectos establecidos allí desde el año 2002 y articularemos todos 
los esfuerzos de las diferentes entidades del orden municipal como Aguas y Aguas, la 
empresa de Aseo, Las Secretarías de Desarrollo Rural y de Planeación, La Oficina 
Municipal de Prevención y atención de Desastres, y el Área Metropolitana. 
Todos las acciones de este programa serán direccionados a la conservación de La 
Plataforma Ambiental del Municipio de Pereira, la cual será la base para darle 
sostenibilidad a su desarrollo integral y para soportar una estrategia de desarrollo del 
sector turístico bajo el concepto de Turismo Rural, ecológico y natural. 
 
 
4.3  ANÁLISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO EN EL MUNICIPIO DE PEREIRA  
 
4.3.1 ANÁLISIS DE LA OFERTA INMOBILIARIA 
 
OFERTA DE VENTA DE BIENES INMUEBLES AÑO 2006 
 
BARRIOS 
A continuación se muestra el gráfico de todos los barrios que se analizaron durante los 




























































































































BARRIO APARTAMENTO CASA LOCAL 
Los Álamos 124.555.556 400.000.000   
Los Alpes 130.000.000 330.000.000   
Los Corales  131.250.000   
Pinares de San Martín 153.470.588 340.000.000 90.000.000 
San Jorge 94.500.000 108.777.778   
Sector de la Elvira 88.300.000 172.500.000   
Sector Galería Central 132.857.143 140.000.000   
Sector Lago Uribe 106.625.000 181.428.571 66.500.000 
Sector Plaza de Bolívar 119.375.000  61.666.667 
Villa del Prado   77.166.667   


























APARTAMENTO CASA LOCAL LOTE











Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La tipología apartamento muestra una variación alta con respecto al valor del precio 
promedio de oferta para los barrios analizados, contrario a las tipologías casa y local las 
cuales presentan una disminución en el valor del precio de oferta; la variación no indica 
una valorización real pues esta se mide en precios constantes por encima del IPC, este 
aumento en los valores puede ser efecto de la especulación o de la una deficiencia en 





























































PROMEDIO I PROMEDIO II PROMEDIO III PROMEDIO IV
De los 778 bienes que se reportaron ofertados durante el año 2006 la tipología para la 
que se generaron mas reportes fue la tipología Casa esto indica que Pereira tiene mas 
casas que apartamentos con una participación mayor al 50% mostrando una baja a lo 




Comunas por trimestre 
COMUNA PROMEDIO I PROMEDIO II PROMEDIO III PROMEDIO IV 
Boston  65.000.000 90.000.000 100.214.286 
Centro 122.380.952 113.911.765 119.216.047 115.715.469 
Cuba 75.000.000 75.000.000 75.000.000 68.333.333 
El Jardín 129.500.000 149.117.647 136.920.000 130.636.364 
Oriente 31.666.667 40.750.000 44.600.000 51.857.143 
Río Otún 90.600.000 81.250.000 80.136.364 83.685.714 
Universidad 205.833.333 151.227.273 169.193.548 172.728.814 
Villavicencio 115.000.000 98.333.333 98.333.333 98.333.333 













Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
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COMUNA APARTAMENTO CASA LOCAL 
Boston 77.625.000 130.333.333   
Centro 111.620.690 127.576.923 94.643.333 
Cuba  68.333.333   
El Jardin 85.352.941 178.750.000   
Oriente  59.666.667   
Rio Otún 69.000.000 85.580.645   
Universidad 154.906.977 241.785.714 90.000.000 
Villavicencio 50.000.000 122.500.000   
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Se observa que la comuna con mayor precio de oferta es la comuna Universidad con 
valores entre los 150 y 200 millones ya que esta pertenece a los estratos 5 y 6 los cuales 
representan los mayores valores en la oferta, la comuna El Jardín también muestra unos 
valores altos los cuales corresponden a la oferta de casas que se presentan por la 
Avenida de Las Américas  como Villas del Jardín, Bosques de Santa Elena entre otras.   
 
ANALISIS POR UNIDADES DE PLANIFICACION (UP) 
UP por trimestre 
UP PROMEDIO I  PROMEDIO II PROMEDIO III PROMEDIO IV 
2 31.666.667 40.750.000 44.600.000 51.857.143 
3 236.000.000 155.809.524 173.000.000 174.842.105 
4 115.000.000 98.333.333 98.333.333 98.333.333 
5 129.375.000 113.000.000 124.750.000 117.633.333 
6 87.875.000 104.882.353 99.490.000 97.803.103 
7 100.428.571 82.181.818 81.687.500 88.200.000 
8  51.500.000 51.500.000 61.000.000 
9  63.500.000 108.000.000 112.500.000 















1 2 3 4 5 6
11 119.285.714 160.000.000 142.944.444 132.318.182 
12 202.500.000 158.333.333 142.000.000 140.000.000 
13 60.000.000 61.000.000 61.000.000 65.833.333 
14 42.000.000 56.000.000 52.000.000 55.818.182 
15 85.636.364 90.531.250 103.704.545 103.048.387 
16  74.000.000 78.666.667 90.700.000 
17 53.750.000 52.071.429 54.941.176 67.310.345 
18   47.500.000 61.000.000 
19  63.333.333 70.000.000 67.000.000 
20 85.000.000 85.000.000 48.750.000 54.000.000 
21    36.000.000 
22 50.000.000 50.000.000 50.000.000 70.000.000 
23 75.000.000 75.000.000 75.000.000 68.333.333 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 













Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
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El estrato medio (4) cuenta con la mayor participación en la oferta de venta de vivienda 
usada dado que durante el año 2006 la oferta de inmuebles nuevos estuvo dirigida a los 
estratos 3, 5 y 6,mientras que la oferta de vivienda para los estratos 1 y 2 se dio por parte 
de la administración municipal.   
 
       
OFERTA DE VENTA DE BIENES INMUEBLES TRIMESTRE I AÑO 2007 
 
En este informe las variables que se tuvieron en cuenta corresponden a rangos de área, 
tipologías, estrato y ubicación del inmueble, con el fin de tener elementos de jucio para el 
análisis del precio de venta. 
Se establecieron rangos de área para los inmuebles seleccionados con el fin de 
homogenizar la información, en el estudio realizado por barrios se escogió una muestra  
de barrios con una participación superior al 2% de los 303 inmuebles que se ofertaron a lo 
largo del primer trimestre de 2007 por parte de las inmobiliarias del municipio de Pereira. 
 
BARRIO PINARES DE SAN MARTÍN 
RANGOS APARTAMENTO CASA 
Menor a 60m2 60.000.000   
60-80m2 90.000.000   
81-120m2 155.000.000   
121-150m2 182.500.000   
151-220m2 176.666.667 340.000.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El estrato que caracteriza este barrio es el estrato Alto (6), el rango 151-220m2 es el de 
mayor participación. Las variables que inciden en el precio de un bien como son vías de 
acceso, estrato, calidad de los acabados, precio del suelo, norma de uso del suelo e 
índices de edificabilidad permitidos no demuestran estos valores. 
Para este barrio la tipología predominante es apartamento. 
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       BARRIO LOS CORALES 
RANGOS APARTAMENTO CASA 
81-120m2 115.000.000 127.000.000 
121-150m2   151.250.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La tipología predominante para el barrio Los Corales es casa este es un barrio muy 
consolidado y rodeado de ejes estructurantes, el rango que presenta mayor participación 




SECTOR LA ELVIRA 
RANGOS APARTAMENTO CASA 
60-80m2 94.000.000   
81-120m2 91.000.000   
121-150m2  130.000.000 
151-220m2  200.000.000 
221-300m2   280.000.000 




El sector La Elvira al igual que el barrio anterior es un barrio muy consolidado y de 
tradición con acceso a través de ejes estructurantes, donde al contrario es la tipología 
apartamento la que predomina con el rango de área de 81-120m2 esto debido a los 





SECTOR GALERÍA CENTRAL  
RANGOS APARTAMENTO CASA 
81-120m2 122.500.000   
121-150m2 125.000.000   
151-220m2 178.333.333   
221-300m2  330.000.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El 87% de los inmuebles ofertados corresponden a la tipología apartamento, de los cuales 
el rango con mayor participación es 151-220m2. 




SECTOR LAGO URIBE 
RANGOS APARTAMENTO CASA LOCAL 
Menor a 60m2   43.000.000 
81-120m2 75.000.000 86.666.667   
121-150m2 170.000.000    
Mayor a 450m2 420.000.000 350.000.000   
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
En este sector el rango de área predominante en la oferta de bienes inmuebles es el de 
81-120m2 y la tipología con mayor participación es casa, aunque  se presenta una 
mutación en el uso de las casas pues están tomando como destino oficinas centros 























































































































Boston Centro Consota Cuba Del Cafe El Jardin
El Oso El Poblado Ferrocarril Olimpica Oriente Perla Del Otun
Rio Otun San Joaquin San Nicolas Universidad Villa Santana Villavicencio







































1 2 3 4 5 6
La comuna Universidad se caracteriza por tener el valor de oferta más alto para la 
tipología casa y apartamento, al igual que reporta la mayor cantidad de bienes ofertados. 
Haciendo un análisis por tipologías se nota una ausencia de locales comerciales ya que la 
comuna centro es la única que presenta dicha tipología con tan solo tres inmuebles en 
oferta. 
 


















El estrato con mayor participación es el Alto (6) haciendo referencia a los bienes 








VALOR PROMEDIO DE OFERTA DE VENTA POR ESTRATO 
ESTRATO APARTAMENTO CASA LOCAL 
1 35,000,000 37,150,000   
2  69,722,222   
3 71,250,000 75,900,000   
4 84,733,333 111,200,000   
5 114,576,923 162,045,455 122,666,667 
6 159,477,273 235,714,286   
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La diferencia en el valor de oferta de venta entre el estrato medio-alto (5) y alto (6) para la 
tipología casa se debe a algunos inmuebles ubicados en la comuna centro los cuales 
presentan valores un poco alto. 
 
UNIDADES DE PLANIFICACION 
UP APARTAMENTO CASA LOCAL 
1     
2  65.000.000   
3 157.179.487 283.333.333   
4  65.000.000   
6 149.650.000 158.571.429 122.666.667 
7 81.000.000 92.454.545   
9 87.900.000 126.666.667   
10 85.000.000 95.000.000   
11 89.615.385 191.764.706   
13 55.000.000 90.000.000   
14  62.811.111   
15 62.666.667 120.880.000   
99 
17 80.000.000 68.222.222   
18  105.000.000   
19  80.000.000   
20   60.500.000   
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La unidad de planificación intermedia 3 es la de mayor participación seguida de la UP 6. 
Algunos barrios que corresponden al UP 3 son: Los Ángeles, Los Álamos, Pinares de San 
Martín, Canaan, Los Alpes, La Enseñanza y Popular Modelo entre otros.  
 
 
OFERTA DE VENTA DE BIENES INMUEBLES TRIMESTRE II AÑO 2007 
 
Las variables que se tuvieron en cuenta corresponden a rangos de área, tipologías, 
estrato y ubicación del inmueble, con el fin de tener elementos de juicio para el análisis 
del precio de venta. 
En el estudio realizado por barrios se escogió una muestra de barrios con participación 
superior al 2% de los 249 inmuebles que se ofertaron a lo largo del segundo trimestre de 
2007 por parte de las inmobiliarias del municipio de Pereira, se establecieron rangos de 
área para los inmuebles seleccionados con el fin de homogenizar la información.  
 
        
Valor Promedio de Oferta Inmuebles Usados 
BARRIO APARTAMENTO CASA LOCAL 
Jardín II  145.000.000 -  
La Villa 75.000.000 112.500.000 -  
Los Álamos 202.500.000 300.000.000 -  
Los Alpes 182.500.000 - -  
Los Ángeles 148.800.000 190.000.000 -  
100 
Pinares de San Martín 203.750.000 350.000.000 90.000.000 
Primero de Febrero 126.000.000 - 98.763.333 
Providencia 90.000.000 - -  
San Jorge 120.000.000 162.800.000 -  
Sector de la Elvira 92.250.000 160.000.000 -  
Sector Galería Central 145.714.286 - -  
Sector Lago Uribe 114.500.000 - 60.000.000 
Sector Parque La Libertad 85.000.000 133.333.333 -  
Sector Plaza de Bolívar 106.250.000  - 53.000.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El barrio con los valores promedios de oferta más altos es Pinares de San Martín, 
perteneciendo al estrato Alto (6) y ofreciendo inmuebles para todas las tipologías. 
Contando con diferentes usos del suelo y una vocación comercial y de servicios en los 
primeros pisos de los edificios y residencial en las alturas.   
 
Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área Barrio Los Álamos 
RANGOS APARTAMENTO CASA 
81-120m2 120.000.000 400.000.000 
Sector Plaza de Bolívar 106.250.000  - 53.000.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Barrio Los Ángeles 
RANGOS APARTAMENTO CASA 
81-120m2 187.500.000 - 
121-150m2   130.000.000 




Estos dos barrios pertenecen a la comuna Universidad y a pesar de estar rodeados por un 
mismo eje estructurante como la calle 14 en Los Ángeles predomina el estrato Medio-Alto 
(5) a excepción de Alburquerque y La Bohemia, mientras que Los Álamos en su totalidad 
pertenece al estrato Alto (6).  
 
 
Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Barrio San Jorge 
RANGOS APARTAMENTO CASA 
81-120m2 120.000.000 - 
121-150m2  125.000.000 
151-220m2  84.000.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
En este barrio la tipología predominante es casa y el rango de área que presenta más 
peso es 121-150m2, las casas de áreas mayores presentan un valor mas bajo debido a la 
vetustez de las construcciones.  
 
 




Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria.  
Elaboró: OBSERVA 
 
En este sector se cuenta con ofertas de inmuebles correspondientes al estrato Alto (6) y 
tipología apartamento, ya que en este sector los usos son muy rentables, lo cual no hace 




Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Sector Plaza de Bolívar 
RANGOS APARTAMENTO LOCAL 
Menor a 60m2 60.000.000 37.333.333 
81-120m2 95.000.000  
121-150m2  100.000.000 
151-220m2 120.000.000  
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Para el Sector Plaza de Bolívar la oferta en las dos tipologías se encuentra equilibrada, 
los inmuebles ofertados se encuentran en el estrato Alto (6) el rango de área 
predominante es Menor 60m2 correspondiendo a locales comerciales.   
 
Análisis por Comunas 
 
CANTIDAD DE INMUEBLES OFERTADOS POR COMUNA 
COMUNA Total % PARTICIPACION 
Ferrocarril 2 0,80% 
Perla Del Otún 2 0,80% 
Villavicencio 2 0,80% 
Oriente 3 1,20% 
San Nicolás 4 1,61% 
El Oso 5 2,01% 
San Joaquín 6 2,41% 
Del Café 9 3,61% 
Boston 14 5,62% 
No Identificadas 14 5,62% 
El Poblado 19 7,63% 
Río Otún 20 8,03% 
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Olímpica 30 12,05% 
El Jardín 31 12,45% 
Centro 41 16,47% 
Universidad 47 18,88% 
Total general 249 100,00% 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria.  
Elaboró: OBSERVA 
 
La comuna Universidad lidera la participación precedida por la comuna Centro, el estrato 
Medio-Alto (5) prepondera junto con la tipología apartamento. 
La menor participación recae sobre la comuna Ferrocarril la cual comprende los barrios El 
Plumón y Torres de San mateo según los reportes inmobiliarios. 
 
VALOR PROMEDIO DE OFERTA POR COMUNAS SEGÚN TIPOLOGÍA 
COMUNA APARTAMENTO CASA LOCAL LOTE 
Boston 113.750.000 156.666.667 - -  
Centro 131.888.889 135.714.286 74.254.444  - 
Consota - - -  - 
Cuba - - -  - 
Del café 35.000.000 50.614.286 -  - 
El Jardín 106.571.429 161.500.000 -  - 
El Oso - 62.600.000 -  - 
El Poblado 55.000.000 70.933.333 -  - 
Ferrocarril 80.000.000 90.000.000 -  - 
Olímpica 62.875.000 149.050.000 - 50.000.000 
Oriente 40.000.000 67.500.000 -  - 
Perla Del Otún - 78.000.000 - 11.000.000 
Río Otún 81.000.000 114.466.667 60.000.000  - 
San Nicolás 50.000.000 69.000.000 50.000.000  - 
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San Joaquín 45.000.000 61.250.000 -  - 
Universidad 169.424.242 336.000.000 90.000.000  - 
Villa Santana - - -  - 
Villavicencio -  150.000.000  - 200.000.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Los valores más significativos corresponden a La Comuna Universidad, liderando con el 
valor de oferta de venta para las tipologías (apartamento, casa y local), como en la 
cantidad de bienes ofertados. 
Los inmuebles ofertados en la comuna Villavicencio a pesar de pertenecer al estrato 
Medio-Bajo ofrecen valores altos debido a las grandes áreas que representan.   
 




















El estrato Medio (4) seguido de los estratos Medio-Alto (5) y Alto (6) representan la mayor 
cantidad de inmuebles usados en oferta.   
  
VALOR PROMEDIO DE OFERTA POR UNIDAD DE PLANIFICACIÓN SEGÚN ESTRATO SOCIO-ECONÓMICO 
UP 1 2 3 4 5 6 PROMEDIO UP 
2 - - 65.000.000 - - - 65.000.000 
3 - - - 130.000.000 120.000.000 170.000.000 161.250.000 
4 - - 200.000.000 - - - 200.000.000 
6 - - - 135.786.250 88.500.000 160.000.000 114.273.478 
7 - 61.500.000 74.750.000 103.142.857 - - 88.000.000 
9 - - 110.000.000 63.571.429 102.500.000 - 76.000.000 
10 - - 95.000.000 50.000.000 - - 72.500.000 
11 - - - 170.000.000 128.200.000 137.800.000 136.363.636 
13 - 90.000.000 - - - - 90.000.000 
14 30.150.000 50.666.667 - - - - 42.460.000 
15 - - 45.000.000 78.000.000 100.200.000 - 79.000.000 
17 - 70.000.000 82.666.667 65.000.000 - - 73.500.000 
18 - - - - - -   
19 - - 45.000.000 - - - 45.000.000 
20 11.000.000 - - - - - 11.000.000 
21 - 50.000.000 - - - - 50.000.000 
22 - - - - - - -  
23 - - - - - - -  
PROMEDIO  
ESTRATO 23.766.667 62.500.000 79.800.000 98.235.161 101.884.615 160.904.762 - 




OFERTA DE VENTA DE BIENES INMUEBLES TRIMESTRE III AÑO 2007 
 
Las variables que se tuvieron en cuenta corresponden a rangos de área, tipologías, 
estrato y ubicación del inmueble, con el fin de tener elementos de juicio para el análisis 
del precio de venta. 
En el estudio realizado por barrios se escogió una muestra de barrios con participación 
superior al 3% de los 281 inmuebles que se ofertaron a lo largo del tercer trimestre de 
106 
2007 por parte de las inmobiliarias del municipio de Pereira, se establecieron rangos de 
área para los inmuebles seleccionados con el fin de homogenizar la información.  
 
Análisis por barrios 
 
Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Barrio Los Álamos 
RANGOS DE AREA APARTAMENTO 
81-120m2 125.000.000 
121-150m2 160.428.571 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El barrio los Álamos pertenece a la comuna Universidad y su estrato socio-económico es 
alto (6) condición importante en el precio de venta, esto también teniendo en cuenta que 
se encuentra rodeado de ejes estructurantes como las calle 14 y la carrera 17.  
 
 
Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Barrio Poblado II 
RANGOS DE AREA CASA 
Menor a 60m2 75.000.000 
81-120m2 112.333.333 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Este barrio pertenece a la comuna el poblado y su estrato predominante es el medio-bajo 
(3), los valores de oferta se ajustan a las condiciones físicas de cada casa, teniendo en 
cuenta que el barrio tiene patrones de diseño muy bien definidos por esto se observa que 





Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Sector Galería Central 
RANGOS DE AREA APARTAMENTO CASA LOCAL 
81-120m2 123.333.333 320.000.000 230.000.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
En este sector se cuenta con ofertas de inmuebles correspondientes al estrato Alto (6) y 
medio-alto (5) en este trimestre se cuenta con una gran oferta para las tipologías 
apartamento casa y local, ya que en este sector los usos son muy rentables, lo cual no 
hace atractivo vender  y comprar las propiedades.  
 
Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Sector Lago Uribe 
RANGOS DE AREA APARTAMENTO CASA LOCAL 
Menor a 60m2     45.000.000 
81-120m2 120.000.000 230.000.000   
221-300m2   120.000.000   
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Este sector se esta consolidando como comercial y de servicios rodeado por ejes de 
ciudad como las carreras 8 y 9 predominando en los inmuebles ofertados el estrato 
medio-alto (5), debido a la mutación que presenta de residencial a comercial se ofertan 
casas con un alto grado de vetustez las cuales son opciones interesantes para proyectos 
de construcción de uso comercial. 
Valor promedio de oferta de inmuebles usados por rangos de área  Sector Plaza de Bolívar 
RANGOS DE AREA APARTAMENTO LOCAL 
Menor a 60m2 65.000.000   
81-120m2 80.000.000   
121-150m2   550.000.000 
151-220m2 120.000.000   
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
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La oferta que presenta este sector se encuentra mucho más densificada en el rango 81-
120m2, el estrato predominante que se observa es medio-alto (5). 
 
En el siguiente cuadro se observa el valor promedio de oferta de venta de inmuebles 
usados en municipio haciendo una clasificación general por tipologías para los barrios que 
reportaron mayor actividad en el III trimestre de 2007.  
Valor Promedio de Oferta Inmuebles Usados 
BARRIO APARTAMENTO CASA LOCAL 
Los Alpes 200.000.000 1.070.000.000   
Los Álamos 152.555.556 445.000.000   
Pinares de San Martín 163.000.000 350.000.000   
Primero de Febrero 95.000.000 325.000.000 220.000.000 
Sector Galería Central 123.333.333 320.000.000 230.000.000 
Sector Plaza de Bolívar 135.000.000 280.000.000 231.500.000 
Altos de Tanambí 170.000.000 250.000.000   
Jardín II 62.500.000 227.000.000   
Sector Lago Uribe 116.666.667 175.000.000 62.500.000 
Los Corales   150.000.000   
Jardín I   143.000.000   
Coralina   130.000.000   
Popular Modelo   120.000.000   
Poblado II   108.600.000   
Sector Parque La Libertad 65.000.000 92.500.000   
Villa del Prado   92.500.000   
Poblado I   65.000.000   
Ciudad Jardín 140.000.000     
Gamma 68.000.000     
La Villa       
Los Ángeles 91.833.333     




El mayor valor lo reporta el barrio los Alpes con la tipología casa ya que se encuentran 
algunas casas con modificaciones para las IPS y clínicas que se consolidan en este 




Zona rural valor máximo valor mínimo media desviación 
Condominios y fincas 1.600.000.000 65.000.000 573.842.105 385.073.480 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La dinámica en la zona rural y sub-urbana esta creciendo principalmente en los 
corregimiento de Cerritos y Tribunas Córcega ofertando propiedades desde $ 65.000.000 
hasta $ 1.600.000.000 ofreciendo una gran alternativa para las personas que prefieren la 
tranquilidad del campo. 
 
Análisis por Comunas 
 
Valor promedio de oferta por comunas según tipología 
Comuna APARTAMENTO CASA LOCAL Promedio general 
Universidad 136.375.000 341.818.182 293.666.667 208.263.158 
Centro 119.350.000 214.444.444 181.590.909  
El Jardín 101.000.000 210.882.353   185.909.091 
Boston 92.500.000 155.555.556   144.090.909 
Cuba 70.000.000 170.000.000   136.666.667 
Olímpica 64.600.000 140.333.333   121.400.000 
Río Otún 92.000.000 108.000.000 370.000.000 117.727.273 
Villavicencio   112.000.000 94.000.000 103.000.000 
El Poblado   94.647.059   94.647.059 





































































































San Nicolás 59.666.667     59.666.667 
Oriente 60.000.000 45.000.000   52.500.000 
Del café   49.000.000   49.000.000 
El Oso   35.750.000   35.750.000 
Perla del Otún   31.666.667   31.666.667 
Villa Santana   25.000.000   25.000.000 
 

















Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La comuna que presenta los valores de oferta más altos es la comuna Universidad 
seguida de las comunas Centro y El Jardín. 
 
La comuna El Jardín reporta valores altos debido a los nuevos proyectos ubicados sobre 
la Av. Sur como Villas del Jardín, Altos de Tanambí entre otros. 
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En cuanto a participación y mayor dinámica en la oferta la comuna Centro lidera, seguida 
de las comunas Universidad, El Jardín y Río Otún. 
 
 
Análisis por estrato 
 
Valor promedio de oferta usados por estrato según tipología 
ESTRATO APARTAMENTO CASA Promedio general 
2   49.200.000 49.200.000 
3   90.750.000 90.750.000 
4 76.250.000 117.222.222 96.736.111 
5 93.400.000 161.666.667 127.416.667 
6 136.250.000 175.000.000 155.625.000 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Según los reportes de oferta de venta de inmuebles usados en el III trimestre de 2007 el 
municipio de Pereira presenta un rango de valores entre $ 49.200.000 para el estrato bajo 
(1) y $ 155.625.000 en el estrato alto (6), estos valores están sujetos a cambios de 
acuerdo al estado de conservación, acabados, vías de acceso entre otras que determinan 
los valores de un bien inmueble. 
 
El estrato con mayor participación es el medio (4) seguido del medio-alto (5). 










COMPARATIVO VALOR PROMEDIO DE OFERTA 
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La dinámica de oferta de venta para inmuebles usados muestra un comportamiento 
variable con tendencia al alza en los estratos del 1 al 5, el estrato alto (6) muestra una 
tendencia a la baja en sus valores promedios de oferta, posiblemente por la gran oferta de 
proyectos nuevos en las mismas condiciones. 
 
 
4.3.2 ANÁLISIS DE LA DEMANDA INMOBILIARIA: RENTA Y TRANSACCIONES 
 
 
RENTA DE BIENES INMUEBLES AÑO 2006 
 
ANALISIS POR BARRIOS 
 
A continuación se muestra un listado de todos los barrios que se analizaron durante los 
cuatro trimestres del año, haciendo referencia al valor promedio del canon de 
arrendamiento por cada trimestre y la variación en el año. 
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Canon promedio de arrendamiento por trimestre 
BARRIO PROMEDIO I PROMEDIO II PROMEDIO III PROMEDIO IV VARIACIÓN AÑO 
Alfonso López 260.274 294.519 309.740 302.018 16,0% 
Centenario 493.953 489.640 509.152 498.813 1,0% 
Gamma 295.231 316.705 333.100 326.422 10,6% 
Jardín II 472.516 472.769 486.430 511.208 8,2% 
La Villa 371.885 391.373 388.726 399.312 7,4% 
Los Álamos 815.448 793.010 778.761 811.903 -0,4% 
Los Alpes 1.186.482 1.255.140 1.370.318 1.267.254 6,8% 
Los Ángeles 555.048 554.306 561.256 552.698 -0,4% 
Los Corales 450.206 463.186 474.100 485.178 7,8% 
Pinares de San Martín 646.135 671.846 691.440 683.789 5,8% 
Poblado II 350.040 351.732 353.930 359.720 2,8% 
Popular Modelo 867.306 870.106 895.059 923.648 6,5% 
Sector de Belmonte 387.921 399.113 394.104 402.962 3,9% 
Sector de la Elvira 447.906 464.894 500.818 508.818 13,6% 
Sector Galería Central 839.764 802.913 741.586 713.994 -15,0% 
Sector Lago Uribe 514.088 509.234 504.119 514.415 0,1% 
Sector Parque La Libertad 294.309 289.262 323.835 328.796 11,7% 
Sector Plaza de Bolívar 645.859 623.889 625.206 940.057 16,6% 
Villa del Prado 315.467 322.916 330.146 329.029 4,3% 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Antes de hacer alguna apreciación se debe anotar que normalmente los contratos de 
arrendamiento de bienes inmuebles se hacen a un año y solo de después de este se 
puede presentar un incremento autorizado por la ley en el valor del canon.  
 
El Sector plaza de Bolívar presenta la mayor variación durante el año con un 16.6 % 
seguido de Alfonso López con un 16%. El Sector Galería Central muestra un decaimiento 
en sus valores promedios terminando con una variación negativa del 15%, este 
comportamiento se puede explicar principalmente por la estabilización de los precios en el 
sector, pues dicha zona se encuentra consolidada en su comercio y es posible que el 
fenómeno especulativo se este diezmando.  
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Sector de la Elvira
Sector Galeria Central
Sector Lago Uribe
Sector Parque La Libertad

























Canon promedio de arrendamiento por tipología 
BARRIO APARTAMENTO BODEGA CASA LOCAL OFICINA 
Alfonso López 278.550 750.000 289.437   
Centenario 397.711  394.817 744.794 880.000 
Gamma 321.807  393.333   
Jardín II 385.885  545.177 400.000  
La Villa 329.366  437.227 300.000  
Los Álamos 591.106  1.018.596  2.884.063 
Los Alpes 750.791  6.112.000 3.000.000  
Los Ángeles 502.192  1.135.630 1.175.950 800.000 
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PROMEDIO I PROMEDIO II PROMEDIO III PROMEDIO IV
Los Corales 364.125     
Pinares de San Martín 618.387 515.362 1.031.494   
Poblado II 460.000  357.128   
Popular Modelo 541.534 1.324.708 1.680.930 1.204.399  
Sector de Belmonte 411.800  399.164 450.000  
Sector de la Elvira 439.412  737.000   
Sector Galería Central 382.882  549.690  742.200 
Sector Lago Uribe 379.432 100.000 395.222 740.989 401.222 
Sector Parque La Libertad 281.625  356.748 200.000  
Sector Plaza de Bolívar 433.819 1.470.000 736.415 1.257.031 477.405 
Villa del Prado 348.333  337.817 278.547  



















































































































































































































Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
A lo largo de los cuatro trimestres el barrio los Alpes permanece con el mayor valor en 
cuanto a cánones de arrendamiento, seguido del barrio Popular Modelo esto debido a los 
altos valores en la tipología casa la cual esta tomando un uso comercial en estos 
sectores; adicional a esto Alpes es un barrio con vocación comercial, sobre todo de 
servicios especializados como clínicas estéticas, restaurantes de comida internacional y 
gourmet, gimnasios y demás servicios dirigidos a estratos altos. Esta vocación se da 
principalmente por ser un barrio anexo a la avenida circunvalar, vía que le proporciona el 
acceso necesario para ofrecer este tipo de servicios y evitar a las personas el 
desplazamiento hasta el centro, el cual por cuestiones de movilidad tiene un acceso 
complicado y restringido. 
 
ANALISIS POR COMUNAS 
 
Durante el año 2006 estas fueron las comunas que mostraron dinámica inmobiliaria según 
los reportes de las inmobiliarias. 
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PROMEDIO I PROMEDIO II PROMEDIO III PROMEDIO IV






























































Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
La comuna con mayor variación es la comuna Oriente con un 11.7% seguida de la 
comuna Centro con un 9.2%. Las otras once comunas no presentan movimiento ya que 
los reportes, los realizan las inmobiliarias y no todas las personas de todos los estratos 



















COMUNA APARTAMENTO CASA LOCAL 
Boston 378.090 394.819 765.699 
Centro  404.408   
Cuba 264.717 333.924 1.407.379 
El Jardin 436.980 545.505 607.023 
Oriente 278.550 291.835 374.000 
Rio Otún 355.872 342.042 639.750 
Universidad                           655.700 1.033.063   
Villavicencio 296.110 253.602 377.291 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La comuna Universidad sigue siendo la que lidera con los cánones  más altos esto debido 
a  sus características de tipo comercial y de servicios y estando rodeada por ejes 
estructurantes de la ciudad como la Avenida Circunvalar, La calle 14 y la Calle 17, que 
facilitan el acceso a sus barrios, esta comuna también ofrece diferentes clases de usos 
como residencial con tres categorías unifamiliar, bifamiliar y multifamiliar; comercial y de 
servicios.  
A pesar que la comuna Oriente presentó la mayor variación en el año 2006 presenta un 
valor muy bajo en el canon promedio de arrendamiento, esto se explica fácilmente por el 
tipo de viviendas que existen en dicha comuna y los estratos predominantes 1 y 2. 
 
ANALISIS POR UNIDADES DE PLANIFICACION UP 
 
Canon promedio UP según tipología 
UP APARTAMENTO BODEGA CASA LOCAL LOTE OFICINA Promedio  general 
2 317.444 750.000 291.835 374.000   312.120 
3  920.035 1.033.063   897.513 950.203 
4 296.110 1.378.059 253.602 377.291   308.560 
5 387.469 785.000 455.252  513.000 501.673 528.479 
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2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
6  798.333 337.879 763.453  499.106 599.693 
7 354.088  338.280 645.500   374.473 
8 382.748  327.596    357.215 
9 365.585  431.353 765.699  880.000 444.335 
10 350.978  305.587 766.500   369.565 
11 451.787  827.418 779.543   536.972 
12 410.233  482.857 400.000   462.538 
13 366.714  322.000    361.125 
15    290.000   290.000 
14 187.500  228.470 240.000   225.242 
16 330.940 744.475 417.174 390.000   384.881 
17 334.167  340.991 278.547   339.203 
18   186.135    186.135 
19 230.000  276.898    275.161 
20   222.229    222.229 
21   214.313    214.313 
22 255.000  231.379    236.103 
23 264.717   333.924 1.407.379     533.043 
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PROMEDIO I PROMEDIO II PROMEDIO III PROMEDIO IV










1 2 3 4 5 6
Promedio I Promedio II Promedio III Promedio IV
La UP 18 seguida de la 19 muestran el mayor porcentaje de variación con un aumento en 
el canon promedio de arrendamiento teniendo en cuenta los valores que manejan estas 
dos UP son relativamente bajos como se observa en la grafica siguiente. Algunos de los 
barrios que pertenecen a la UP 18 son: Aguas Claras, Altos de Panorama, Bella Sardi, 
Dorado, Panorama entre otros. Los barrios de la UP 19 son: 5 de Octubre, Alameda, 











Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 












Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
121 








Menor a 60m2 60-80m2 81-120m2 121-150m2
151-220m2 301-450m2 Mayor a 450m2
El canon promedio entre los estratos bajo-bajo (1) y medio-bajo (2) es casi constante 
alrededor de $ 210.000 mostrando un incremento a partir del estrato medio (3) en 
adelante.  
 
RENTA DE BIENES INMUEBLES TRIMESTRE I AÑO 2007 
 
Estadísticas descriptivas para la variable canon mensual de arrendamiento según 
ubicación, estrato socio-económico y tipología. 
Los siguientes resultados corresponden a una muestra de siete barrios por medio de un 
muestreo aleatorio simple, partiendo de la característica general de tener una 
participación mayor o igual al 2% de los 2.118 inmuebles reportados por las inmobiliarias.  
  

































Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Alto Apartamento 621.916 500.000 281.000 900.000 166.557 
         
         
Medio-alto Apartamento 436.347 475.000 316000 700.000 163.776 
  Casa 472.000 629.000 315.000 629.000 380.150 
  Local 1.240.967 550.000 588.500 1.671.680 285.307 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
El barrio los Ángeles reporta 48 inmuebles en arrendamiento predominando el estrato alto 
(6), el canon promedio de arrendamiento para este estrato corresponde a $ 621.916, en el 
estrato alto se nota una ausencia de la tipología casa mientras que en el estrato medio-
alto (5) la tipología casa cuenta con una participación del 4% lo que demuestra que este 
barrio presenta mayor actividad para la tipologia apartamento esto debido entre otras 
causas a la gran demanda de los estudiantes de la Universidad Tecnológica de Pereira. 
En la gráfica el rango de área que presenta mayor participación es el de 60-80m2 con un 
32%. Para el rango de área mayor a 450 m2 se puede observar que baja el canon, debido 
a el estado de algunas casas un poco antiguas. 











Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
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Menor a 60m2 60-80m2 81-120m2 121-150m2
151-220m2 221-300m2 301-450m2 Mayor a 450m2
LOS CORALES 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-alto Casa 549.822 550.000 250.000 1.000.000 132.577 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
Para el barrio Los Corales las inmobiliarias reportaron 39 inmuebles en arrendamiento. El 
rango de área predominante fue entre 121-150m2 con una participación del 44% y un 
canon promedio de $ 560.160. 
 
Barrio Pinares de San Martín 
PINARES DE SAN MARTÍN 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Alto Apartamento 609.969 514.000 350.000 1.500.000 515.725 
  Casa 1.003.333 520.000 400.000 1.700.000 520.631 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
Este barrio presenta 39 inmuebles con un canon promedio de arrendamiento de $ 
609.969  presentando una variabilidad muy alta, el estrato alto (6) caracteriza al barrio, el 
74% de los inmuebles corresponden a la tipología apartamento. 











Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
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Menor a 60m2 60-80m2 81-120m2 121-150m2
151-220m2 221-300m2 301-450m2 Mayor a 450m2
PRIMERO DE FEBRERO 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo                                  Desviación
Medio-alto Casa 480.325 355.000 400.000 562.000 128.321 
  Local 400.000 400.000 400.000 400.000 0 
Medio  Apartamento 341.585 365.000 160.000 650.000 123.695 
  Casa 374.077 370.000 200.000 600.000 123.667 
  Local 407.000 365.000 170.000 720.000 119.560 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
El barrio Primero de Febrero reporta 54 predios de los cuales el 59% corresponden a la 
tipología casa, según el grafico el rango de área entre 151-220 con un canon promedio de 
$ 346.714 es el de mayor participación con un 38% del total de inmuebles arrendados. 
 




















SECTOR GALERÍA CENTRAL 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Alto Apartamento 462.620 400.000 350.000 600.000 93.578 
Medio-alto Apartamento 375.154 427.500 220.000 580.000 91.609 
  Casa 558.660 436.550 253.000 1.400.000 1.179.618 
  Local 830.724 426.750 220.000 3.339.000 470.756 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El sector Galería Central comprende los predios ubicados entre las calles 14 y 17 y las 
carreras 17 y 12, perteneciendo a la comuna Centro, en este sector se cuenta con 112 
predios de los cuales el 53% corresponde a la tipología de apartamentos y el 35% a 
locales comerciales presentando una alta participación en el estrato medio-alto (5) con un 
canon promedio de arrendamiento de $ 375.154 y $ 830.724 respectivamente. 
El rango predominante es mayor a 450 M2 con un valor promedio de $ 653.847. 
 
 
SECTOR LAGO URIBE 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-alto Apartamento 444.646 433.400 200.000 800.000 115.362 
  Casa 637.083 449.000 307.000 2.585.000 489.743 
  Local 1.037.835 725.000 234.000 5.500.000 1.112.580 
Medio  Apartamento 295.571 290.000 140.000 480.000 113.966 
  Casa 336.184 332.500 110.000 600.000 111.677 
  Local 643.584 380.853 200.000 1.558.700 466.428 


















Menor a 60m2 60-80m2 81-120m2 121-150m2
151-220m2 221-300m2 301-450m2 Mayor a 450m2
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Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
El sector Lago Uribe presento 161 inmuebles en arrendamiento predominando la tipología 
casa con el 44% seguida de las tipologías apartamento y local con un 26% cada una. 
Según el grafico el rango de área con mayor participación es 221-300m2 con un canon 
promedio de arrendamiento de $ 812.604. 
 


















SECTOR PLAZA DE BOLÍVAR 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Alto Local 1.145.799 390.000 150.000 3.295.500 1.304.876 
Medio-alto Apartamento 471.933 450.000 250.000 800.000 126.632 
  Casa 405.667 394.000 242.000 700.000 127.885 
  Local 1.301.482 887.920 200.000 6.135.420 1.101.381 
Medio  Local 760.109 550.000 400.000 1.700.000 530.876 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Este sector reporto actividad en 172 inmuebles siendo el estrato medio-alto (5) el 
predominante, la tipología con mayor participación fue  la de local con un 56%, esto 
debido a la vocación comercial y de servicios de esta zona, con respecto a los rangos de 
área el mas significativo fue Menor a 60m2 con el 37% de participación con un canon 
promedio de $ 791.834. 
 
Canon promedio de arrendamiento por comunas 
Según la información suministrada por las inmobiliarias de los inmuebles en 
arrendamiento se observa: 
 
CANON PROMEDIO DE ARRENDAMIENTO SEGÚN ESTRATO POR COMUNAS 
 COMUNA 1 2 3 4 5 6 
Boston  390,600 405,047 394,764 517,776 1,350,000 
Centro   488,880 1,037,246 740,450 998,917 
Consota  210,600 280,000     
Cuba  475,000 325,250 656,667 550,000   
Del Café 230,704 233,862 225,000     
El Jardín    388,222 509,631 633,502 
El Oso 200,000 250,000 249,000     
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CANON PROMEDIO DE ARRENDAMIENTO SEGÚN ESTRATO POR COMUNAS 
El Poblado 430,000 200,000 330,058 344,714  500,000 
Ferrocarril  350,000 333,333 440,000    
Olímpica   295,778 374,637 529,112 500,000 
Oriente  253,333 286,972 300,000    
Perla Del Otún  210,000 253,333     
Río Otún  248,938 320,875 396,629 609,869   
San Joaquín  277,667 247,500 295,000    
San Nicolás 300,000 500,000 233,972 361,866 1,396,000   
Universidad   370,000 438,200 523,168 815,885 
Villa Santana 70,000       
Villavicencio   215,000 320,328 500,000     
Promedio 246,141 293,462 310,333 455,996 672,001 799,717 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La comuna que tuvo mayor participación fue la comuna Centro con el 32% y el canon 
promedio de arrendamiento mas alto seguida de la comuna Universidad con el 13% y el 
segundo valor en el canon.  
La comuna Villa Santana reporto la menor actividad con un solo inmueble arrendado por $ 
70.000, lo anterior demuestra que en esta comuna son pocas las operaciones que se 
realizan a través de las inmobiliarias predominando la informalidad. 
 
CANON PROMEDIO DE ARRENDAMIENTO POR UNIDADES DE PLANIFICACION SEGÚN ESTRATO 
UP 1 2 3 4 5 6 
1 70.000       
2  253.333 286.972 300.000    
3   370.000 438.200 523.168 815.885 
4  215.000 320.328 500.000    
6   488.880 1.037.246 740.450 998.917 
7  248.938 320.875 396.629 609.869   
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9  390.600 405.047 394.764 517.776 1.350.000 
10 300.000 500.000 233.972 361.866 1.396.000   
11    388.222 509.631 633.502 
13  350.000 333.333 440.000    
14 230.704 233.862 225.000     
15  277.667 280.923 373.589 529.112 500.000 
17 430.000 200.000 330.058 344.714  500.000 
18  210.600 280.000     
19 200.000 250.000 249.000     
20  210.000 253.333     
23   475.000 325.250 656.667 550.000   
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La unidad de planificación intermedia con mayor participación fue la 6 con 602 inmuebles 
y el valor más alto para el estrato alto (6) con $ 998.917. 
Algunos barrios que corresponden a esta up son: Bloques, Primero de Febrero, Buenos 




RENTA DE BIENES INMUEBLES TRIMESTRE II AÑO 2007 
 
Estadísticas descriptivas para la variable canon mensual de arrendamiento según 
ubicación, estrato socio-económico y tipología. 
 
Los siguientes resultados corresponden a una muestra de ocho barrios por medio de un 
muestreo aleatorio simple, partiendo de la característica general de tener una 






CANON PROMEDIO POR RANGOS DE AREA























Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Canon promedio por tipología según estrato Jardín II  
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-Alto casa 738.794 750.000 170.612 1.040.000 217.649 
  apartamento 422.600 413.000 350.000 550.000 83.089 
  local 416.667 500.000 250.000 500.000 144.338 
Medio  casa 365.083 359.500 100.000 600.000 115.427 
  apartamento 416.667 400.000 350.000 540.000 64.083 
  local 210.000 215.000 170.000 250.000 56.569 




De los 49 predios reportados para arrendamiento 31 son casas 14 son apartamentos y los 
restantes son locales comerciales, el estrato predominante en este barrio es el estrato 
medio (4) con un canon promedio de arrendamiento de $ 511.896. 
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El valor extremo de $ 1.040.000 corresponde a una propiedad ubicada en el conjunto 
Bosques de Santa Elena. 
 


















Canon promedio por tipología según estrato  Los Ángeles 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Alto apartamento 577.947 554.000 282.880 830.000 152.762 
  local 1.289.800 1.462.720 735.000 1.671.680 491.699 
Medio-Alto apartamento 405.117 410.500 250.000 550.000 73.413 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El barrio los Ángeles reporta 48 inmuebles en arrendamiento predominando el estrato 
medio-alto (5), con $ 405.117 como valor promedio en el canon de arrendamiento, para el 
estrato alto (6) el valor promedio el corresponde a $ 718.739. 
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Menor a 60m2 60-80m2 81-120m2 121-150m2 151-220m2 Mayor a
450m2
Se nota una ausencia de la tipología casa lo que demuestra que este barrio presenta 
mayor actividad para la tipología apartamento, las cuales corresponden a conjuntos 
multifamiliares como Barlobento, La Bohemia, Alburquerque, Las colinas entre otros. 
Siendo estos de gran interés para las personas que estudian o laboran en la Universidad 
Tecnológica. Este barrio es atractivo también para personas que tienen sus lugares de 
trabajo en el centro de la ciudad ya que se encuentra a poca distancia y ofrece una 
condición muy residencial.   
En la gráfica el rango de área que presenta mayor participación es el de 60-80m2 con un 
35%. 











Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Los Corales 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-Alto casa 508.979 500.000 223.934 700.000 115.188 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Dentro de los 55 inmuebles reportados por las inmobiliarias para el barrio Los Corales la 
tipología predominante es casa de las cuales pertenecen en su mayoría al estrato medio-
alto (5). 
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El rango de área predominante fue entre 121-150m2 con una participación del 44% y un 
canon promedio de $ 519.902. 
 












Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Canon promedio por tipología según estrato Primero de febrero 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-Alto casa 465.250 471.500 418.000 500.000 41.404 
  apartamento 343.333 370.000 260.000 400.000 73.711 
Medio  casa 347.379 304.700 210.000 600.000 107.208 
  apartamento 382.106 376.925 160.000 650.000 139.557 
  local 519.500 594.000 170.000 720.000 252.404 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El barrio Primero de Febrero reporta 52 predios de los cuales 28 corresponden a la 
tipología casa, 16 son apartamentos y el resto son locales comerciales, notándose 
claramente la vocación residencial de este barrio, el estrato predominante es el medio (4). 
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Según el gráfico anterior el rango de área con mayor participación es 151-220m2 con una 
peso del 25% y un canon promedio de $ 374.368. 
 















Canon promedio por tipología según estrato  Sector Galería Central 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Alto apartamento 415.000 390.000 350.000 550.000 77.275 
Medio-Alto casa 565.485 389.000 253.000 1.800.000 541.683 
  apartamento 370.612 350.000 220.000 580.000 95.060 
  local 954.750 644.000 150.000 2.596.000 774.691 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Dentro de los 139 inmuebles reportados por las inmobiliarias la tipología que presenta el 
mayor peso en la participación es apartamento con el 52% y un valor promedio de $ 
411.508, seguido de la tipología local con el 24%, demostrando el gran uso en altura para 
vivienda y la vocación comercial de este sector. El estrato socio-económico predominante 
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para este sector es el Medio-Alto (5). El rango de área con mayor peso fue Menor a 60m2 
correspondiendo en su mayoría a locales comerciales y aparta estudios. 
 













Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Sector Lago Uribe 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-Alto casa 443.937 374.756 142.334 1.000.000 218.960 
  apartamento 441.411 427.000 247.520 800.000 117.200 
  local 844.633 650.000 181.800 5.044.400 787.375 
Medio  casa 345.855 300.000 180.000 900.000 139.354 
  apartamento 322.222 335.000 150.000 502.000 111.207 
  local 600.977 328.642 200.000 1.558.700 488.784 
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El sector Lago Uribe presenta 185 inmuebles en arrendamiento predominando la tipología 
local con el 39% seguida de las tipologías apartamento con el 30% y casa con un 28%. 
Este sector empieza a mostrar una tendencia hacia la vocación comercial fruto de la 
mutación que se viene presentando desde años anteriores en usos mas rentables del 
suelo en este sector. 
Según el grafico el rango de área con mayor participación es 81-120m2 con un canon 
promedio de arrendamiento de $ 472.970. 
 











Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Sector Plaza de Bolívar 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Alto apartamento 424.600 400.000 360.000 543.000 69.684 
  local 1.300.493 500.000 150.000 3.295.500 1.388.287 
Medio-Alto casa 669.577 515.000 389.664 1.500.000 425.436 
  apartamento 444.304 430.000 250.000 706.000 113.641 
  local 1.253.977 795.747 200.000 6.135.420 1.115.398 
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El sector Plaza de Bolívar presenta la mayor cantidad de inmuebles con 201 reportes de 
las inmobiliarias con el estrato Medio-Alto (5) predominando, la tipología local cuenta con 
104 inmuebles confirmando la vocación comercial de este sector. El rango de área Menor 
a 60m2 se tiene la participación más importante con gran cantidad de locales comerciales. 
 











Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Villa del Prado 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-Bajo casa 330.566 311.250 202.436 560.000 84.616 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El estrato socio-económico Medio-Bajo (3) corresponde en su mayoría a los 59 inmuebles 
reportados en este barrio, con la tipología casa predominando haciendo de este un barrio 
100% residencial. 
La mayoría de las casas corresponden al rango de área Menor a 60m2 y el valor 

































































































































Análisis por comunas 
 
El municipio de Pereira cuenta con una división político-administrativa por comunas dentro 
del área urbana contando con 19 comunas, se hace un estudio de las comunas que 















Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Canon promedio de arrendamiento por comunas según tipología 
COMUNA APARTAMENTO CASA LOCAL PROMEDIO COMUNA 
Boston 378.648 381.662 657.003 400.223 
Centro 412.959 409.165 1.058.366 670.180 
Consota  241.370  241.370 
Cuba 261.140 308.465 1.417.743 501.499 
Del Café 236.667 228.147 226.000 228.628 
El Jardín 451.573 538.087 635.752 501.427 
El Oso  252.372 300.000 255.018 
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El Poblado 330.000 351.137 302.210 348.546 
Ferrocarril 357.143   357.143 
Olímpica 348.018 483.934 379.025 424.872 
Oriente 356.750 302.411  311.861 
Perla Del Otún  233.333 280.000 240.000 
Río Otún 321.158 343.693 468.875 345.462 
San Nicolás 365.248 296.569 350.000 345.409 
San Joaquín 268.333 251.968 285.000 256.233 
Universidad 589.083 921.520 1.158.620 706.210 
Villa Santana  70.000  70.000 
Villavicencio 315.071 286.664 407.773 320.215 
Total Promedio 436.414 387.895 961.851 511.246 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Las comunas que reportaron actividad en la dinámica inmobiliaria en el II trimestre de 
2007 fueron: Centro, Universidad y Olímpica, con el 34.5%, 12.7% y el 9.3% 
respectivamente. 
Cave resaltar como la comuna Centro en lo que va del año 2007 esta liderando la 
dinámica en cuanto renta lo cual muestra los usos comerciales ya que mas del 50% 
corresponde a la tipología local. 
El canon promedio más alto se observa en la comuna Universidad. 
 
Análisis por estratos socio-económicos 
El estrato Medio-Alto (5) cuenta con la participación más significativa seguida por los 
estratos Medio (4) y Medio-Bajo (3).  
Canon promedio de arrendamiento Unidades de Planificación por estratos socio-económico 
UP 1 2 3 4 5 6 PROMEDIO UP 
2 - 250.000 309.601 300.000 - - 306.141 
3 - - - 400.197 523.517 756.513 666.334 
4 - - 313.949 500.000 - - 320.365 
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6 - - 650.420 425.453 720.519 905.293 643.487 
7 - 236.349 305.143 407.319 482.349 - 351.273 
9 - 403.500 330.338 385.706 498.101 - 395.661 
10 300.000 500.000 270.000 355.159 471.000 - 345.347 
11 - - - 365.589 533.960 722.576 515.805 
13 - - 350.000 340.000 - - 342.000 
14 219.741 231.518 215.000 - - - 227.724 
15 - 307.500 290.445 386.202 480.114 500.000 416.140 
17 474.000 230.000 336.074 323.935 - - 337.664 
18 - 215.240 273.333 - - - 240.137 
19 165.000 269.500 257.035 - - - 252.987 
20 - 246.667 240.000 - - - 244.000 
21 350.000 245.000 - - - - 260.000 
22 - 250.000 240.971 - - - 242.978 
23 - - 280.731 988.670 - - 497.046 
Total Promedio 249.528 245.481 321.394 411.263 642.542 775.727 500.772 




RENTA DE BIENES INMUEBLES TRIMESTRE III AÑO 2007 
 
 
Estadísticas descriptivas para la variable canon mensual de arrendamiento según 
ubicación estrato socio económico y tipología. 
 
Los resultados corresponden a una muestra de cinco barrios por medio de muestreo 
aleatorio simple partiendo de la característica general de tener una participación mayor al 
2% en el reporte de bienes en arrendamiento suministrada por las inmobiliarias el cual 

















Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
El barrio Primero de Febrero reporta 54 predios de los cuales el 61% corresponden a la 
tipología casa, el rango de área entre 151-220m2 con un canon promedio de $ 383.417 es 
el de mayor participación predominando de igual manera el estrato medio (4) para los 
inmuebles arrendados. 
El rango de 60-80m2 corresponde principalmente a la tipología local ya que este sector 
presenta una vocación comercial principalmente en área de influencia del Centro 
Comercial San Andresito. 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Primero de Febrero 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio casa 375.500 350.000 274.000 600.000 101.691 
  apartamento 278.000 276.000 160.000 400.000 98.874 
Medio-Alto casa 437.000 443.000 418.000 450.000 16.823 





















Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
El sector Galería Central pertenece a la comuna Centro, en este sector se cuenta con 104 
predios predominando la tipología local seguida de la tipología apartamento, el estrato 
socio-económico que  preponderante en este sector es el medio-alto (5). 
El rango de área con mayor participación corresponde a mayor a 450m2 con un valor de $ 
759.845.Se observa un mayor valor en el rango 301-450m2 correspondiendo a algunas 
casas destinadas usos comerciales. 
 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Sector Galería Central 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio-Alto casa 763.375 537.500 350.000 1.800.000 535.606 
  apartamento 424.163 442.000 260.000 750.000 101.369 
  local 972.414 475.000 7.756.320 150.000 1.401.248 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
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Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El sector Lago Uribe presento 128 inmuebles en arrendamiento siendo la tipología local la 
de mayor preponderancia ratificando la vocación comercial y de servicios de este sector 
seguida por la tipología casa, el estrato predominante es el estrato medio-alto (5). 
El rango de área que presenta la mayor participación en este sector es menor a 60m2 con 
un canon promedio de $ 385.760 
  
Canon promedio por tipología según estrato  Sector Lago Uribe 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio casa 411.750 350.000 180.000 900.000 170.032 
  apartamento 329.273 400.000 140.000 502.000 123.279 
  local 539.502 328.642 300.000 1.095.473 328.840 
Medio-Alto casa 816.000 650.000 307.000 2.585.000 646.459 
  apartamento 410.000 400.000 200.000 580.000 101.527 
  local 940.436 500.000 135.000 5.044.400 1.024.183 
















Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
El Sector Plaza de Bolívar reporta la mayor cantidad de inmuebles con 176 reportes, 
predominando por su vocación comercial la tipología local con el 46% precedida por  la 
tipología apartamento, el estrato socio-económico medo-alto (5) predomina en este sector 
al igual que el rango de área de 60 a 80m2 con un canon promedio de $ 1.579.525, se 
observa que este rango corresponde a la tipología local demostrando así las preferencias 
comerciales en cuanto a la variable área. Verificando esto que Pereira es una ciudad 
mono céntrica y de vocación comercial. 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Sector Plaza de Bolívar 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio apartamento 284.040 293.079 200.000 350.000 62.140 
  local 926.757 577.500 400.000 1.760.000 626.174 
Medio-Alto casa 493.000 430.000 350.000 700.000 150.316 
  apartamento 488.027 450.000 300.000 800.000 124.431 
  local 1.265.333 765.000 200.000 5.051.560 1.079.200 
Alto local 1.784.691 1.938.804 280.000 3.295.500 1.367.957 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
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Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El barrio Villa del Prado presenta 95 inmuebles en arrendamiento, la tipologia 
preponderante en este barrio es casa debido a  vocación residencial, este barrio barrio 
muestra un gran homogenidad en sus viviendas enmarcadas en tan sólo tres rangos de 
area que corresponden a la casa basica y  las modificaciones en la segunda y tercer 
planta, siendo el rango con mayor peso el de 60-80m2 con un canon promedio de $ 
458.778 y el estrato medio-bajo (3) el mas representativo. 
 
 
Canon promedio por tipología según estrato  Villa del Prado 
Estrato Tipología Media Mediana Mínimo Máximo Desviación 
Medio Bajo casa 439.812 500.000 230.000 560.000 84.029 
Medio casa 474.556 500.000 280.000 512.000 59.995 







La dinámica de renta en el área-sub urbana empieza a tomar fuerza con el corregimiento 
de cerritos ya que por parte de las inmobiliarias se están rentando condominios como 
opción de vivienda para algunas personas que prefieren la periferia para vivir. 
 
 
Corregimiento Canon Promedio 
Cerritos 1.071.500 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
A continuación se relacionan algunos barrios con el canon promedio de arrendamiento. 
 
Canon promedio de arrendamiento por barrios 
Barrio Canon promedio 
Sector Plaza de Bolívar 903.603 
Popular Modelo 781.967 
Altos de Tanambí 778.000 
Sector Lago Uribe 657.480 
Los Corales 570.174 
Jardín II 552.488 
Ciudad Jardín 516.000 
Providencia 444.308 
Villa del Prado 441.674 
Poblado II 407.173 
Jardín I 404.364 
Primero de Febrero 396.994 
Sector Parque La Libertad 367.327 





Alfonso López 278.476 
Ciudad Boquía 265.625 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El sector Plaza de Bolívar presenta los valores más altos, influenciado por el canon de 
arrendamiento en la tipologia local característica general de este sector, en cuanto al 
barrio Popular Modelo  se observa el uso comercial de algunas casas destinadas a 
restaurantes y empresas de servicios. 
 
 














Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria  
Elaboró: OBSERVA 
 
La comuna que lidera la dinámica de renta en el municipio con los valores mas altos es la 
comuna universidad, seguida de la comuna centro, haciendo salvedad que la comuna San 
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Nicolás incluye algunos sectores de uso comercial en la tipología local sobre la Av. 30 de 
Agosto. Se hace claridad que la comuna que reporta mayor cantidad de inmuebles es la 
comuna Centro. 
 
Análisis por estrato 
 
Canon promedio por estrato socio-económico según tipología 
Estrato Apartamento Casa Local Promedio general 
1 172.500 256.400   244.828 
2 276.000 260.316 225.000 260.438 
3 261.714 353.566 929.316 359.896 
4 366.143 426.662 625.563 424.186 
5 442.347 609.888 1.056.237 702.320 
6 590.690 874.313 1.699.929 795.688 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
En cuanto a la variable estrato socio-económico se observa que en el estrato bajo-bajo (1) 
hay una ausencia en la tipología local esto demostrando que en el municipio hay una gran 
demanda en el uso comercial. 
 
Se observa una variación entre los estratos del 1 al 4 no mayor a $ 100.000 y un fuerte 
cambio del 4 al 5 con $ 278.134 de variación, volviendo a estabilizar las variaciones entre 
el 5 y el 6 en menos de $ 100.000. 
 
Análisis por Unidades de Planificación 
 
CANON PROMEDIOPOR UNIDADES DE PLANIFICACION SEGÚN TIPOLOGIA 
UP Apartamento Casa Local Promedio general 
1   160.000   160.000 
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2 266.667 264.708  264.926 
3 624.542 669.889 1.684.467 735.790 
4 337.898 347.294 514.470 363.915 
5 429.831 532.357 1.099.488 747.888 
6 410.586 360.639 393.923 377.117 
7 373.000 339.047 790.000 396.606 
8 280.294 301.625  293.421 
9 371.083 426.477 980.000 460.907 
10 270.389 333.138 196.000 274.696 
11 478.559 512.500 859.000 546.485 
12 417.545 644.037 223.333 552.488 
13 391.875 425.000  398.500 
14 215.000 231.100 200.000 226.231 
15 338.192 522.747 250.000 458.363 
16 306.667 508.333  373.889 
17 266.667 428.552 310.000 423.034 
18   322.500  322.500 
19   280.000  280.000 
20   220.000  220.000 
21   248.417  248.417 
22   270.000  270.000 
23 292.000 602.222 916.000 603.158 
Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
 
Los valores más altos en el canon promedio de arrendamiento se encuentran en las 
unidades de planificación 5, 3 y 23 las cuales corresponden a los tres polos de desarrollo 
comercial y de servicios del municipio, siendo estos los sectores centro, Circunvalar y 
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Fuente: Secretaria de Gestión Inmobiliaria. 
Elaboró: OBSERVA 
Se puede apreciar un comportamiento estable en los estratos bajo-bajo (1) y bajo (2) a 




TRANSACCIONES DE COMPRA AÑO 2006 
 
En el municipio de Pereira se registraron 9.272 transacciones de compra-venta de bienes 





















Del Café 373 
El Jardín 349 
El Oso 543 




Perla Del Otún 181 
Río Otún 415 
San Joaquín 491 
San Nicolás 60 
Universidad 1418 
Villa Santana 208 
Villavicencio 105 
No Asignado 391 
Total general 8227 
Fuente: Super Intendencia de Notariado y Registro. 
Elaboró: OBSERVA 
La comuna Universidad es la que reporta el mayor número transacciones de compra-
venta durante el año 2006 con una participación de 17.2% con 1.418 transacciones, la 
comuna Centro le sigue con 1.325 transacciones representando el 16.1%. la vocación de 
las comunas son diferentes, la comuna centro tiene una vocación comercial, aunque 
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posee muchos apartamentos en los pisos altos de casi todos los edificios y es un sector 
que siempre a mantenido su vocación. Mientras que la comuna universidad es una 
comuna con vocación residencial que se esta mutando en parte por sus ejes 
estructurantes y también porque la tipología de las casas permite la adaptación para el 
desarrollo de otros usos como los de servicios especializados, EPS, clínicas, centros de 
estética y demás, esto debido a la normatividad que la rige, como el tratamiento de 














Fuente: Super Intendencia de Notariado y Registro. 
Elaboró: OBSERVA 
 
La comuna San Nicolás presenta la menor participación con 60 operaciones de compra-
venta registradas en el año;  esta comuna se encuentra bajo tratamiento de mejoramiento 
integral lo que restringe las nuevas construcciones y deprime el mercado. Pues para 
generar nuevos desarrollos se debe recurrir a las figuras de Planes Parciales o de 
Desarrollo, pues son zonas de la ciudad que poseen deficiencias en sus vías, 
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ESTRATO 
 
Transacciones por estrato 







Total general 8.227 















Fuente: Super Intendencia de Notariado y Registro. 
Elaboró: OBSERVA 
 
El estrato medio-alto (5) presenta el mayor número de transacciones con un 19.5% 
seguido del estrato alto (6) y el medio-bajo (2) con el 18%. 
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ANALISIS POR UNIDADES DE PLANIFICACION (UP) 
Transacciones por UP 
UP Total % PARTICIPACION 
1 234 2,8% 
2 158 1,9% 
3 1416 17,2% 
4 105 1,3% 
5 1294 15,7% 
6 290 3,5% 
7 156 1,9% 
8 143 1,7% 
9 259 3,1% 
10 76 0,9% 
11 207 2,5% 
12 154 1,9% 
13 89 1,1% 
14 362 4,4% 
15 446 5,4% 
16 216 2,6% 
17 745 9,1% 
18 450 5,5% 
19 220 2,7% 
20 176 2,1% 
21 480 5,8% 
22 123 1,5% 
23 133 1,6% 
No Asignado 295 3,6% 
Total general 8227 100,0% 









 Transacciones por corregimientos 
CORREGIMIENTO Total % PARTICIPACION 
Altagracia 94 9,0% 
Arabia 35 3,3% 
Caimalito 7 0,7% 
Cerritos 175 16,7% 
Combia Alta 59 5,6% 
Combia Baja 95 9,1% 
Estrella la Palmilla 1 0,1% 
La Bella 60 5,7% 
La Estrella-La Palmilla 10 1,0% 
La Florida 50 4,8% 
Morelia 224 21,4% 
No identificada 4 0,4% 
Puerto Caldas 24 2,3% 
Tribunas Córcega 207 19,8% 
Total general 1045 100,0% 
Fuente: Super Intendencia de Notariado y Registro. 
Elaboró: OBSERVA 
 
A lo largo del año 2006  las transacciones en el área rural mostraron una alta actividad, 
esto debido a la tendencia en los estratos altos a comprar condominios o parcelaciones 
en las afueras de la ciudad con el fin de vivir o tener lugares de descanso. 
 
Los corregimientos que lideran con el mayor número de transacciones son Morelia, 












TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE COMPRA-VENTA MUNICIPIO DE PEREIRA 
TRIMESTRE I AÑO 2007 
 
Durante el primer trimestre de 2007 se realizaron 2.442 operaciones de compra-venta en 
el municipio de Pereira con 2.182 operaciones en el área urbana y 260 en el área rural 
según la información suministrada por la Superintendencia de Notariado y Registro. 
A continuación se hace el análisis de transacciones por barrios, comunas, estrato y 












Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA 
 
Transacciones de compra-venta por barrios 
Para el análisis de transacciones por barrios se tomó una muestra de los barrios que 
cuentan con 18 o más operaciones de compra-venta, representando los barrios que 
tienen una participación mayor al 1% del total de transacciones. 
 
TRANSACCIONES DE COMPRA-VENTA BARRIOS POR TIPOLOGÍA 
BARRIO APARTAMENTO CASA LOCAL LOTE TOTAL GENERAL % PARTICIPACION 
Las Brisas 1 21  5 27 1,4% 
Los Álamos 15 4   19 1,0% 
Los Alpes 16 4   20 1,1% 
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Los Ángeles 16 3 2  21 1,1% 
Los Corales 3 24  8 35 1,9% 
Monte Líbano  31  14 45 2,4% 
Navarra  19  3 22 1,2% 
Nuevo Horizontes  24  2 26 1,4% 
Perla del Sur  19  2 21 1,1% 
Pinares de San Martín 39 9 1 2 51 2,7% 
Poblado II 2 20  16 38 2,0% 
Primero de Febrero 6 13 13  32 1,7% 
Samaria I  28  10 38 2,0% 
Samaria II  5  30 35 1,9% 
San José Sur 10 1 8  19 1,0% 
Sector de Belmonte 9 13  1 23 1,2% 
Sector Galería Central 12 7 11 1 31 1,7% 
Sector Lago Uribe 24 31 12  67 3,6% 
Sector Plaza de Bolívar 16 7 26  49 2,6% 
Villa del Prado 2 35 3 15 55 2,9% 
El porcentaje de participación más alto fue del 3.6% correspondiente al Sector Lago Uribe 
con 67 transacciones lo que demuestra que para el primer trimestre de 2007 se contó con 
una gran variedad de barrios que realizaron transacciones.   
Transacciones de compra-venta por comunas 
TRANSACCIONES COMPRA-VENTA COMUNAS POR TIPOLOGIA 
COMUNA APARTAMENTO CASA LOCAL LOTE TOTAL GENERAL % PARTICIPACION 
Centro 72 87 64 1 224 11,93% 
Universidad 131 41 12 4 188 10,02% 
El Poblado 4 103 3 75 185 9,86% 
Boston 35 39 1 3 78 4,16% 
Rió Otún 14 56 3 4 77 4,10% 
El Jardín 27 37 3  67 3,57% 
Villa Santana 1 43  6 50 2,66% 
Villavicencio 5 35  1 41 2,18% 
Oriente 4 32  1 37 1,97% 
Cuba 2 18   20 1,07% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro. Elaboró: OBSERVA 
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La comuna Centro lidera la participación con el 11.93% del cual la tipología casa tiene el 
mayor peso; la comuna Universidad pasa al segundo lugar en participación después de 
estar el trimestre anterior con la mayor participación.  
 
 
Transacciones de compra-venta por estratos 
 
TRANSACCIONES COMPRA-VENTA ESTRATO POR TIPOLOGÍA 
ESTRATO APARTAMENTO CASA LOCAL LOTE Total general % PARTICIPACION 
1 2 125  88 215 11,45% 
2 7 234 1 68 310 16,52% 
3 22 163 1 30 216 11,51% 
4 60 96 16 91 263 14,01% 
5 70 70 30 10 180 9,59% 
6 92 26 12 2 132 7,03% 




El estrato bajo (2) presenta la participación más significativa con algunos barrios como 
Samaria I y II y Ciudad Boquía con  38,35 y 13  transacciones respectivamente, seguido 
de los estratos medio (4) y medio-bajo (3), este comportamiento es completamente 
opuesto al del IV trimestre de 2006 en el cual los estratos medio-alto (5) y alto (6) eran los 











Transacciones de compra-venta por UP 
 
TRANSACCIONES COMPRA-VENTA UP POR TIPOLOGÍA 
UP APARTAMENT
O 
CASA LOCAL LOTE TOTAL 
GENERAL 
% PARTICIPACION 
1 1 43  6 50 2,66% 
2 4 32  1 37 1,97% 
3 131 41 12 4 188 10,02% 
4 5 35  1 41 2,18% 
6 72 87 64 1 224 11,93% 
7 14 56 3 4 77 4,10% 
9 35 39 1 3 78 4,16% 
11 27 37 3  67 3,57% 
23 2 18     20 1,07% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA 
 
La UP 6 con 224 operaciones de compra-venta representa la mayor participación, algunos 
barrios que pertenecen a esta UP son: Sector Lago Uribe, Bloques Primero de Febrero, 
Buenos Aires, El Porvenir, Getsemani, Las Garzas, Los Nogales entre otros. El sector 
Lago Uribe  fuel el barrio que mas peso presenta con 67 transacciones. 
 
Valor promedio, según transacciones de compra-venta, en predios nuevos para las 
tipologías casa y apartamento por estrato socio económico. 
 
Para los proyectos nuevos se cuenta con 305 registros de transacciones suministrados 
por la Superintendencia de Notariado y Registro, de los cuales 165 inmuebles 
corresponden a la tipología casa y 121 son apartamentos los 19 inmuebles restantes 







Estrato Socio Económico N Media Desv.Est. Mínimo Máximo 
3 54 40.868.880 10.589.703 20.400.000 60.000.000 
4 32 69.899.250 8.739.618 50.000.000 87.940.000 
5 70 110.425.900 29.198.881 70.000.000 194.018.000 
6 7 162.177.100 7.974.902 154.500.000 172.213.861 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA 
  
Se observa que el estrato medio-alto (5) presenta el mayor número de transacciones, 
mostrando una gran variabilidad en los valores transados ya que abarca valores de venta 
desde los 70 millones hasta los 194 millones.     
 
APARTAMENTO 
Estrato Socio Económico N Media Desv.Est. Mínimo Máximo 
5 49 53.626.530 23.627.145 29.900.000 173.800.000 
6 72 79.043.990 30.478.656 49.400.000 229.303.244 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA 
 
Para la tipología apartamento el estrato alto (6) se observa un valor máximo de 229 
millones el cual corresponde a un apartamento en Altos de Buena Vista sector los 
Álamos. 
El valor mínimo  del estrato medio-alto (5) corresponde a aparta estudios del conjunto 
residencial Cañaveral. 
La alta variabilidad en las tipologías casa y apartamento se atribuye a las diferentes áreas 






Transacciones de compra-venta por corregimiento 
A lo largo del I trimestre de 2007 se reportaron 260 operaciones de compra-venta en área 
suburbana y rural del municipio de Pereira. 
 
TRANSACCIONES COMPRA-VENTA POR CORREGIMIENTO 
CORREGIMIENTO TOTAL % PARTICIPACION 
ALTAGRACIA 3 1,15% 
ARABIA 5 1,92% 
CERRITOS 44 16,92% 
COMBIA ALTA 24 9,23% 
LA BELLA 1 0,38% 
LA FLORIDA 8 3,08% 
MORELIA 29 11,15% 
TRIBUNAS CORCEGA 6 2,31% 
NO IDENTIFICADO 140 53,85% 
TOTAL 260 100,00% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
Dentro de las operaciones registradas en el municipio el corregimiento de Cerritos cuenta 
con la mayor participación, seguido de Morelia y Combia Alta lo cual refleja la tendencia 
hacia proyectos de condominios campestres y parcelaciones en estos corregimientos.  
 
 
TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE COMPRA-VENTA MUNICIPIO DE PEREIRA 
TRIMESTRE II AÑO 2007 
 
 
Durante el segundo trimestre de 2007 se realizaron 2607 operaciones de compra-venta 
en el municipio de Pereira con 2584 operaciones en el área urbana y 23 en el área rural 
según la información suministrada por la Superintendencia de Notariado y Registro. 
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A continuación se hace el análisis de transacciones por comuna, estrato y unidades de 
planificación.  
 
El criterio de escogencia para los barrios ingresados en la tabla es tener una participación 
mayor al 1% de las transacciones realizadas en el área urbana del municipio de Pereira. 
 
TRANSACCIONES DE COMPRA-VENTA BARRIOS POR TIPOLOGÍA 
BARRIO APARTAMENTO CASA LOCAL Total general % Participación 
Pinares de San Martín 31 27   58 2,5% 
Sector Plaza de Bolívar 14 42 2 58 2,5% 
Sector Lago Uribe 18 25 7 50 2,1% 
Coralina 17 22   39 1,7% 
Monté Líbano   39   39 1,7% 
Primero de Febrero 1 17 11 29 1,2% 
Los Ángeles 21 6   27 1,1% 
Los Corales 6 21   27 1,1% 
Sector Galería Central 8 15 4 27 1,1% 
Cuba 1 21 2 24 1,0% 
Samaria I   24   24 1,0% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
La tipología casa presenta una gran dinámica con un peso del 45.3% dentro del total de 
inmuebles transados, en este trimestre, los Sectores Plaza de Bolívar y Lago Uribe 
cuentan con una participación importante, esto se atribuye a las características 
comerciales de los mismos, principalmente en la tipología casa la cual puede tener usos 
muy rentables con solo algunas modificaciones o servir como lote para proyectos 
comerciales. 
Se ratifica la gran actividad del barrio Pinares de San Martín en las tipologías casa y 
apartamento demostrando que es un barrio con mucha demanda para vivir o una buena 
alternativa de inversión en finca raíz.  
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TRANSACCIONES COMPRA-VENTA COMUNAS POR TIPOLOGIA II TRIMESTRE DE 2007 
COMUNA APARTAMENTO CASA LOCAL Total general % Participación 
San Nicolás   9   9 0,4% 
Ferrocarril 4 12   16 0,7% 
Oriente 3 24   27 1,1% 
Cuba 2 26 2 30 1,3% 
Villavicencio 2 29   31 1,3% 
Villa Santana 3 42   45 1,9% 
Perla Del Otún 2 49   51 2,2% 
Consota   65   65 2,8% 
Boston 25 43 1 69 2,9% 
El Jardín 36 37   73 3,1% 
El Poblado 5 72   77 3,3% 
Del Café 8 78   86 3,6% 
Olímpica 33 54   87 3,7% 
Río Otún 21 78   99 4,2% 
San Joaquín 8 94 1 103 4,4% 
El Oso 7 100 1 108 4,6% 
Centro 50 134 25 209 8,9% 
Universidad 126 88 1 215 9,1% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
 
La comuna universidad reporta la mayor cantidad de inmuebles transados haciendo 
énfasis en la tipología apartamento contando con unos grandes desarrollos urbanísticos 
en altura, maximizando así el uso del suelo, contraria esta la comuna centro basa su 
dinámica en la tipología casa debido a la vocación comercial de este sector que busca 





TRANSACCIONES COMPRA-VENTA ESTRATO POR TIPOLOGÍA 
ESTRATO APARTAMENTO CASA LOCAL Total general % Participación 
1 7 201   208 8,8% 
2 15 320 2 337 14,3% 
3 38 206 2 246 10,4% 
4 66 140 13 219 9,3% 
5 85 144 10 239 10,1% 
6 127 102 1 230 9,7% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
El estrato socio-económico bajo (2) y el medio-bajo (3) lideran la participación en las 
operaciones de compra-venta en los diferentes sectores de la ciudad significando esto 
una activación económica en estos sectores. 
 







Total general % PARTICIPACIÓN 
10 2 9   11 0,5% 
13 4 12   16 0,7% 
16 8 12   20 0,8% 
2 3 22   25 1,1% 
8 10 17 1 28 1,2% 
23 2 26 2 30 1,3% 
4 2 29   31 1,3% 
12 11 20   31 1,3% 
9 12 25   37 1,6% 
7 2 37   39 1,7% 
20 2 37   39 1,7% 
22 6 33   39 1,7% 
11 23 17   40 1,7% 
19 6 38 1 45 1,9% 
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1 3 44   47 2,0% 
18   63   63 2,7% 
14 7 58   65 2,8% 
6 24 44 1 69 2,9% 
17 5 72   77 3,3% 
15 25 61   86 3,6% 
21 2 89 1 92 3,9% 
5 45 131 24 200 8,5% 
3 126 88 1 215 9,1% 
 
La UP que reportó menor actividad fue la UP 10 que corresponde a los barrios Brisas de 
las Américas, La Dulcera, Las Antillas, Los Arrayanes, Nuevo Méjico, San Martín de Loba, 
San Nicolás, Villa Mery y Villa Nohemy. Coincidiendo este comportamiento con oferta de 
venta usado y licenciamientos. 
   
 
VALOR PROMEDIO DE VENTA DE INMUEBLES NUEVOS 
ESTRATO APARTAMENTO CASA Total General  Participación en Transacciones 
3   36.935.730 36.935.730 66,4% 
4 44.000.000 88.000.000 66.000.000 0,9% 
5 104.000.000   104.000.000 0,4% 
6 121.498.797 152.990.000 136.365.847 28,7% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
El estrato que reporta la mayor concentración es el medio-bajo (3) influenciado 
principalmente por el proyecto Portal de la Villa. 
TRANSACCIONES INMOBILIARIAS DE COMPRA-VENTA MUNICIPIO DE PEREIRA 
trimestre III año 2007 
 
Durante el tercer trimestre de 2007 se realizaron 2907 operaciones de compra-venta en el 
municipio de Pereira con 2877 operaciones en el área urbana y 30 en el área rural según 
la información suministrada por la Superintendencia de Notariado y Registro. 
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A continuación se hace el análisis de transacciones por comuna, estrato y unidades de 
planificación.  
 
El criterio de escogencia para los barrios ingresados en la tabla es tener una participación 
mayor al 1% de las transacciones realizadas en el área urbana del municipio de Pereira. 
 
 
TRANSACCIONES DE COMPRA-VENTA BARRIOS POR TIPOLOGÍA 
BARRIO APARTAMENTO CASA LOCAL PROMEDIO GENERAL % PARTICIPACIÓN 
Sector Plaza de Bolívar 16 33 14 63 2,5% 
Sector Galería Central 14 13 29 56 2,2% 
Sector Lago Uribe 21 22 7 50 2,0% 
Pinares de San Martín 35 14   49 1,9% 
Los Álamos 17 14 1 32 1,3% 
Los Ángeles 26 4   30 1,2% 
Bella Sardi   31   31 1,2% 
Primero de Febrero 11 5 12 28 1,1% 
Málaga   25   25 1,0% 
Villa del Prado 3 23   26 1,0% 
Samaria I   21   21 0,8% 
Samaria II   8   8 0,3% 
Torres de San Mateo 1 2   3 0,1% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
Para el tercer trimestre el barrio Pinares de San Martín pierde un poco la participación 
entrando a liderar después del Sector Plaza de Bolívar y los Sectores Galería Central y 
Lago Uribe. La tipología casa continua siendo la predominante en las transacciones de 
compra-venta en el municipio. 
TRANSACCIONES COMPRA-VENTA COMUNAS POR TIPOLOGIA 
COMUNA APARTAMENTO CASA LOCAL PROMEDIO GENERAL % PARTICIPACIÓN  
Ferrocarril 1 8   9 0,4% 
San Nicolás 2 16   18 0,7% 
Cuba 2 17   19 0,8% 
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Villavicencio 5 18   23 0,9% 
Oriente 2 27   29 1,1% 
Villa Santana 1 43   44 1,7% 
Perla Del Otún 3 44   47 1,9% 
El Jardín 25 33   58 2,3% 
Boston 21 43 1 65 2,6% 
El Poblado 7 71 2 80 3,2% 
San Joaquín 16 61 3 80 3,2% 
Del Café 8 71 2 81 3,2% 
Consota 1 87 2 90 3,6% 
El Oso 10 81   91 3,6% 
Olímpica 42 49   91 3,6% 
Río Otún 9 86 1 96 3,8% 
Universidad 126 75 5 206 8,1% 
Centro 77 102 62 241 9,5% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
La comuna Centro se caracteriza por tener el mayor peso sobre la tipología local con un 
26%, continua reportando una gran actividad demostrando que Pereira sigue siendo una 
ciudad mono céntrica. 
TRANSACCIONES COMPRA-VENTA ESTRATO POR TIPOLOGÍA 
ESTRATO APARTAMENTO CASA LOCAL Total general % PARTICIPACIÓN 
4 72 114 12 198 7,8% 
1 4 202  210 8,3% 
6 132 82 4 218 8,6% 
3 47 203 2 252 10,0% 
5 98 120 49 267 10,5% 
2 9 287 6 302 11,9% 
 
A lo largo del tercer trimestre de 2007 el estrato bajo (2) continúa reportando la mayor 
cantidad de transacciones de compra-venta en diferentes sectores de la ciudad. 
Se observa que la tipología local esta presente en todos los estratos particularmente en el 
estrato medio-alto (5). 
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TRANSACCIONES COMPRA-VENTA UP POR TIPOLOGÍA 
UP APARTAMENTO CASA LOCAL Total general % PARTICIPACIÓN 
13 1 8   9 0,4% 
23 2 17   19 0,8% 
10 3 17   20 0,8% 
12 7 14   21 0,8% 
4 5 18   23 0,9% 
2 1 26   27 1,1% 
8 9 21   30 1,2% 
9 11 20 1 32 1,3% 
16 16 18   34 1,3% 
11 17 18   35 1,4% 
20 2 35   37 1,5% 
22 4 32 3 39 1,5% 
7 3 38   41 1,6% 
19 8 35   43 1,7% 
1 2 44   46 1,8% 
21 3 54   57 2,3% 
14 7 54 1 62 2,4% 
15 28 37   65 2,6% 
6 14 51 1 66 2,6% 
17 7 71 2 80 3,2% 
18 1 84 2 87 3,4% 
3 125 75 5 205 8,1% 
5 69 99 62 230 9,1% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
La Unidad de Planificación 13 conformada en su mayoría por la comuna Ferrocarril 
reporta una actividad muy baja en cuanto a operaciones de compra-venta. 










I/2006 II/2006 III/2006 IV/2006 I/2007 II/2007 III/2007
VALOR PROMEDIO DE VENTA DE INMUEBLES NUEVOS 
ESTRATO APARTAMENTO CASA PROMEDIO GENERAL  %PARTICIPACIÓN 
3 47.047.778 37.865.371 38.193.314 73,0% 
4 58.522.500 86.653.143 80.401.889 2,6% 
5 115.444.033 188.310.332 124.552.320 2,3% 
6 167.575.081 192.379.892 173.819.639 20,6% 
Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro 
Elaboró: OBSERVA  
 
El proyecto Portal de la Villa generó un gran impacto en la dinámica de compra-venta en 
este trimestre activando el estrato medio-bajo (3). 
El estrato medio-bajo (2) no reporta actividad en transacciones de inmuebles nuevos, pero 
en los inmuebles usados es que lidera. 
En los siguientes gráficos se ilustra el comportamiento general de las operaciones de 
venta y las protocolizaciones de los reglamentos de propiedad horizontal registradas por 













Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro  
Elaboró: OBSERVA  
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I/2006 II/2006 III/2006 IV/2006 I/2007 II/2007 III/2007
El comportamiento en estas operaciones muestra una tendencia de crecimiento a lo largo 
del año 2006 fenómeno ocurrido por la activación del sector inmobiliario y de la 
construcción, en cuanto  a lo que va de 2007 se observa un decrecimiento mostrando una 












Fuente: Superintendencia de Notariado y Registro.  
Elaboró: OBSERVA  
 
Se observa un aumento en la cantidad de protocolizaciones de reglamentos de propiedad 
horizontal a lo largo  del año 2006 y lo que va de 2007 reflejando el incremento en las 
unidades residenciales tanto de casas como de apartamentos y los centros comerciales 
que ejercen una actividad inmobiliaria correctamente. 
 
 
4.4  PROPUESTA DE FINANCIACIÓN PARA EL SECTOR INMOBILIARIO 
 
La Viabilidad del Microcrédito Inmobiliario en Colombia 
 
El estudio de las perspectivas del microcrédito inmobiliario es de gran relevancia en el 
momento y uno de los más interesantes retos de política económica y social que enfrenta 
el gobierno. Esto debido al carácter estratégico del tema y a las dificultades 
metodológicas que es necesario superar para sacarlo adelante. 
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Microcrédito Inmobiliario, un Reto de Diseño de Política Pública 
Numerosos académicos e investigadores han concluido que entre las causas que explican 
la pobreza en el sub-continente latinoamericano se destacan la falta de acceso de los 
pobres a los mercados de crédito y a activos que generen mayor productividad. 
El primero de estos elementos, el microcrédito, ofrece a la población de bajos recursos 
una puerta de entrada formal a la economía de mercado, permitiéndole proyectar en el 
tiempo sus decisiones económicas más allá de los estrechos e inestables límites de sus 
precarios ingresos. Si esto es así, el acceso al crédito puede desencadenar en la 
población de menores ingresos capacidades empresariales que se encontraban 
atrapadas en equilibrios de muy bajo nivel, con lo cual se generan externalidades 
positivas sobre el resto de la economía. 
Adicionalmente, también se sabe que el microcrédito fomenta comportamientos 
cooperativos entre los beneficiarios y promueve la mutua confianza entre ellos, 
contribuyendo de esta manera al fortalecimiento del llamado capital social. 
De otro lado, la mejor distribución de activos es un mecanismo exitoso en la búsqueda de 
mayor equidad y menores niveles de pobreza, mucho más efectivo que los canales 
tributarios generalmente preferidos en nuestro medio. 
Si bien los activos que más redundan en la disminución de la pobreza son el capital 
humano, básicamente educación y salud, y la tierra, es posible incluir también dentro de 
ellos la vivienda urbana. Programas bien diseñados para la población pobre, que la hagan 
propietaria de una vivienda digna y posibiliten su acceso a educación pública, atención a 
la salud, agua potable y saneamiento básico, deben ser ingrediente esencial de una 
política social dirigida a superar las causas de la pobreza y la mala distribución del 
ingreso. 
Lo anterior sin olvidar que el alto componente de autoconstrucción y formas asociativas 
que existen alrededor de la vivienda de interés social, genera también incentivos a favor 
de comportamientos cooperativos, elemento integral del llamado capital social. 
En el microcrédito inmobiliario, complemento necesario de la política de vivienda de 
interés social del gobierno a través de la asignación de subsidios a la demanda, 
convergen entonces varios elementos de gran potencial para la reducción de la pobreza y 
la búsqueda de mayor igualdad en la sociedad colombiana. 
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Ahora bien, no debe olvidarse que el diseño de un sistema de asignación de subsidios a 
la demanda tiene inconvenientes de diseño que pueden llegar a entrabar los programas 
de vivienda de interés social del gobierno. Sin embargo, el mayor limitante que enfrenta 
esta política radica en la inexistencia de un mercado de crédito para el financiamiento de 
vivienda de la población receptora de dichos subsidios. En pocas palabras, no existe un 
mercado de microcrédito inmobiliario en el país y es necesario crearlo casi a partir de 
cero. 
Un Mercado por Crear 
El escenario para esto no es precisamente el más propicio desde el punto de vista del 
sistema financiero. En efecto, éste viene recuperándose lentamente luego de la profunda 
crisis que tuvo lugar a partir de mediados de la década pasada, cuyo punto más álgido fue 
el año de 1999. Como es bien sabido, esta crisis afectó con mayor rigor a la banca 
hipotecaria y llevó, entre otras cosas, a una reducción de la cartera del sistema. La 
reciente recuperación del sector, que ya para 2003 es evidente, se ha dado con menos 
entidades, menores activos, una participación más baja de la cartera dentro de éstos y 
criterios más estrictos para la asignación de préstamos. Dentro de un contexto en el que 
la cartera hipotecaria sigue disminuyendo, la financiación de vivienda de interés social ha 
mostrado importante dinamismo en los últimos meses sin que ocurra lo mismo a los 
niveles de microcrédito. 
De esta manera, el desarrollo del microcrédito inmobiliario probablemente deba partir de 
la construcción de un escenario artificial en el que “la mano visible del gobierno” sustituya 
o incentive determinados comportamientos por parte de los agentes que participarían en 
dicho mercado. Esto con la idea de ir desarrollando los fundamentos sobre los cuales éste 
debe consolidarse en el futuro. La pregunta es si este escenario artificial es suficiente 
para hacer económicamente viable, esto es, rentable, el negocio del microcrédito  
inmobiliario. 
Hay al menos tres elementos a tener en cuenta respecto a las perspectivas de este 
mercado: la tecnología, las tasas de interés y la fuente de recursos para crédito. A 
continuación se hacen unos breves comentarios sobre cada uno de estos elementos. 
La tecnología del microcrédito 
Es bien sabido que los mercados de crédito son intensivos en información y que, por esta 
razón, la incidencia en ellos de problemas de selección adversa y riesgo moral es 
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particularmente severa. La imposibilidad de superar estos problemas hace que las 
entidades tradicionales de crédito sean reacias a entrar en el segmento del microcrédito. 
Existe, sin embargo, una larga tradición nacional e internacional en lo que se ha 
denominado “banca de los pobres”, conformada por instituciones como cooperativas, 
cajas de compensación y organizaciones no gubernamentales, que tienen amplia 
experiencia en administrar operaciones de préstamo a población pobre y del sector 
informal. No parece entonces que la tecnología del microcrédito sea una restricción seria 
para el propósito de crear este mercado en el frente inmobiliario. Sin embargo, la 
capacidad de las agencias que tienen esta tecnología para movilizar recursos de mediano 
y largo plazo es probablemente bastante limitada, como también lo es la información con 
que cuentan sobre la historia de sus clientes con anterioridad a su vinculación a los 
programas que ellas ofrecen. 
Tasas de interés 
Como se sabe, las tasas de interés para vivienda en general y para vivienda de interés 
social tienen un límite superior definido por la Junta Directiva del Banco de la República 
de acuerdo con los lineamientos de la Ley 546 de 1999 y distintas sentencias de la Corte 
Constitucional. Estas tasas deben definirse en términos reales y ser las menores del 
mercado en operaciones crediticias normales. Al mismo tiempo, deben contemplar los 
gastos operativos de las entidades financieras y la remuneración normal de su negocio. 
Así definidas, los niveles actuales de estas tasas en el país probablemente son, al mismo 
tiempo, demasiado altas y demasiado bajas. Altas comparadas tanto con las que están 
vigentes en países similares para los mismos tipos de crédito, como con los plazos 
contemplados en el microcrédito inmobiliario y con los ingresos de la población objetivo de 
la política de vivienda de interés social. 
Pero al mismo tiempo, pueden ser bajas frente al riesgo y a los costos de administración 
que implica el microcrédito inmobiliario. 
No siendo legalmente posible incluir en los préstamos para vivienda de interés social, tal 
como se hace en otros mercados de microcrédito, una comisión por la administración de 
las operaciones, y frente a las limitaciones económicas que existen para reducir la tasa 
máxima para financiación de vivienda, el gobierno ha diseñado mecanismos para 
garantizar aquellos préstamos y hacerlos más atractivos a los ojos las entidades de 
crédito hipotecario. 
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Con este mecanismo, que tiene costos fiscales, se puede en parte reducir el riesgo de 
estas operaciones. A pesar de ello, las tasas de interés vigentes para financiamiento de 
vivienda no parecen ser las más apropiadas para impulsar el microcrédito inmobiliario. 
 Recursos de largo plazo 
No contar con una fuente permanente de recursos es tal vez el principal inconveniente 
que enfrenta hoy la creación y eventual consolidación del microcrédito inmobiliario. Se 
trata de un “fallas del mercado” que, en buena medida, es producto de los inconvenientes 
ya mencionados, o sea de la poca asimilación de la tecnología de ese mercado por parte 
de entidades financieras consolidadas y de las restricciones que se derivan de las tasas 
de interés vigentes. 
Las dificultades que ha enfrentado el gobierno para conseguir que el sistema financiero 
dirija recursos de crédito hacia este segmento del mercado han sido grandes. Se han 
estudiado mecanismos de fondeo que contemplan algún ingrediente “artificial” que se 
salen de los canales comerciales tales como: líneas de redescuento de Findeter, inversión 
forzosa de la remuneración del encaje, recursos de crédito externo, utilidades del Banco 
de la República y convenios voluntarios con entidades bancarias, las cuales de hecho ya 
pueden gozar de ventajas tributarias para nuevas operaciones de financiación de vivienda 
de interés social. 
Vale la pena recordar el debate que alguna vez se dio en el país sobre la conveniencia o 
no seguir dirigiendo recursos de la sociedad con exclusividad para la construcción de 
vivienda, como ocurría con el esquema inicial del sistema UPAC. Aunque el problema del 
financiamiento de esta actividad no es exclusivo de la vivienda de interés social, 
probablemente aquí es más severo debido a las características particulares de este 
mercado. 
El país ha optado por la titularización como el mecanismo más adecuado para dirigir 
recursos de largo plazo y en forma competitiva hacia la actividad constructora. Si bien 
esta es probablemente la mejor solución, hay ciertas etapas para cumplir antes que este 
mecanismo logre consolidarse y beneficiar a la población más pobre con necesidad de 
vivienda. Estas etapas incluyen la reducción paulatina del déficit fiscal y el logro de una 
tasa de inflación baja y estable, como condición para consolidar menores tasas de interés 
de largo plazo. Adicionalmente, la revisión de los incentivos y subsidios que existen en el 
país alrededor del sector de la vivienda y de la orientación del ahorro. 
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Comentarios Finales 
Como se ha visto a lo largo de estas líneas, mediante medidas que pueden considerarse 
artificiales se está tratando de crear un mercado de crédito inmobiliario para los sectores 
más pobres de la población. Artificial en este caso no implica necesariamente algo 
negativo en la medida que apoya un esfuerzo por poner en movimiento un segmento del 
mercado que en el futuro puede canalizar eficientemente recursos hacia la satisfacción de 
las necesidades de vivienda de esta población, al tiempo que la vincula al sector formal de 
la economía. El peligro de esta estrategia radica en que ante la urgencia de conseguir 
resultados, se ceda a la tentación de acudir a medidas que retrasarían peligrosamente el 
desarrollo del sistema financiero en el país, tales como, entre otras: relajar la regulación 
prudencial, el control y la vigilancia de entidades de crédito; crear jurisdicciones 
especiales para aquellas que, no siendo de carácter financiero, entran a participar en la 
intermediación de recursos del público; buscar excepciones al régimen cambiario vigente 
para fondear con recursos externos las operaciones de micro crédito; o permitir el 
























DINAMICA INMOBILIARIA 2006 
• En cuanto a renta de bienes inmuebles, se presentaron altas variaciones positivas 
en sectores como La Plaza de Bolívar y Alfonso López; esto contrastado con la 
variación negativa de los precios promedio de arrendamiento en el Sector Galería 
Central, este fenómeno es atribuible a la estabilización y consolidación del 
mercado, lo que indica que el fenómeno de especulación se está haciendo mas 
escaso en dicho sector. 
 
• El barrio Los Alpes posee los cánones de arrendamiento mas alto, por encima del 
Sector Plaza de Bolívar que de acuerdo con las teorías de comportamiento 
económico del mercado inmobiliario de una ciudad monocéntrica, debería ser 
donde se encontraran estos valores mas altos, esto es consecuencia de la 
mutación de la vocación del barrio de residencial a comercial y de servicios, 
generando estos valores tan elevados, principalmente por el tipo de comercio y de 
servicios que se están desarrollando como SPAS, EPS, clínicas odontológicas y 
de estética, segmentadas hacia personas estrato 6 y debido a las grande áreas de 
vivienda del barrio.   
 
• La comuna Universidad presenta los valores más altos en la oferta de venta de 
bienes inmuebles liderando sobre las demás comunas durante todo el año, esto 
asociado al estrato medio-alto (5) y alto (6) que la conforman. La comuna Oriente 
durante el año tuvo la mayor variación sin embargo presenta los precios de oferta 
mas bajos.  
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• El estrato medio (4) cuenta con la mayor participación en la oferta de venta de 
vivienda usada dado que durante el año 2006 la oferta de inmuebles nuevos 
estuvo dirigida a los estratos 3, 5 y 6,mientras que la oferta de vivienda para los 
estratos 1 y 2 se dio por parte de la administración municipal.   
 
• En cuanto a las transacciones realizadas en el municipio de Pereira la comuna 
Universidad y la comuna Centro  cuentan con la mayor participación, por el 
contrario la comuna San Nicolás reporta una baja dinámica en las transacciones, 
teniendo en cuenta que comuna se encuentra bajo tratamiento de mejoramiento 
integral lo que restringe las nuevas construcciones y deprime el mercado. 
 
DINAMICA INMOBILIARIA TRIMESTRE I 2007 
 
• Dentro de los barrios estudiados por la muestra para el análisis de arrendamiento y 
oferta de venta, se puede apreciar que  los barrios Pinares de San Martín, Los 
Corales, Sector Galería Central y Sector Lago Uribe reportaron mayor actividad 
inmobiliaria durante el primer trimestre de 2007 con una oferta variada por 
tipologías, rangos de área y valores tanto en el canon de arrendamiento como en 
la oferta de venta.  
 
• Se observa la poca oferta de venta de bienes inmuebles para la tipología local 
durante el primer trimestre de 2007, reportando solo actividad la comuna Centro 
particularmente en Sector Lago Uribe.  
 
• Las comunas que presentan la mayor actividad inmobiliaria tanto en 
arrendamiento como en oferta de venta son la comuna Universidad, Centro y 
Jardín. 
 
• La tipología que más peso presenta en las transacciones de compra-venta fue la 
tipología casa con 1060 reportes, de los cuales el estrato bajo-bajo (1) y bajo(2) 
tienen un aporte importante debido a transacciones en los barrios Monte Líbano, 
Samaria I y II y Ciudad Boquía. 
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• Analizando el comportamiento de la comuna Universidad se nota una disminución 
en su dinámica inmobiliaria con respecto al IV trimestre de 2006, tomando la 
delantera la comuna Centro para este trimestre. 
 
DINAMICA INMOBILIARIA TRIMESTRE II 2007 
 
• Dentro de los diferentes barrios que reportan actividad con respecto a la renta el 
Sector Plaza de Bolívar presenta la mayor cantidad de inmuebles con el 8.8% de 
participación ratificando ser una ciudad mono céntrica con la comuna Centro 
liderando la actividad inmobiliaria. 
 
• En cuanto a la renta de inmuebles el estrato Medio-Alto (5) cuenta con la 
participación más significativa en el municipio, ubicado principalmente en las 
comunas Cetro y Universidad. 
 
• La tipología predominante en el municipio de Pereira para la renta de inmuebles es 
casa con un 46% precedida por apartamento con 36% y ratificando la vocación 
comercial del municipio la tipología local con un 17% 
 
• Con respecto a la oferta de venta de bienes inmuebles en el municipio la comuna 
Universidad ofrece alternativas en varias tipologías siendo altamente atractiva ya 
que sus usos son diversos y rentables y su vocación esta mutando a comercial y 
de servicios.  
 
• Según las ofertas de venta reportadas por las inmobiliarias el valor promedio por 
estratos socio-económicos ofrece un piso en el estrato Bajo-Bajo (1) con $ 
23.766.667 y un techo en el estrato Alto (6) con $ 160.904.762, haciendo claridad 
que estos valores cambian según las variables que intervienen en el precio de un 
inmueble como las áreas, acabados, vías de acceso, usos del suelo permitidos, 
vetustez de las construcciones entre otros. 
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• La tipología casa presenta una gran dinámica con un peso del 45.3% dentro del 
total de inmuebles transados, en el II trimestre, los Sectores Plaza de Bolívar y 
Lago Uribe cuentan con una participación importante, esto se atribuye a las 
características comerciales de los mismos, principalmente en la tipología casa la 
cual puede tener usos muy rentables con solo algunas modificaciones o servir 
como lote para proyectos comerciales.  
 
• En el II trimestre el estrato socio-económico bajo (2) y el medio-bajo (3) lideran la 
participación en las operaciones de compra-venta en los diferentes sectores de la 
ciudad significando esto una activación económica en estos sectores de la ciudad.   
 
DINAMICA INMOBILIARIA TRIMESTRE III 2007 
 
• El Sector Plaza de Bolívar reporta la mayor cantidad de inmuebles reportados, 
predominando por su vocación comercial la tipología local con el 46% precedida 
por  la tipología apartamento. 
 
• La dinámica de renta en el área-sub urbana empieza a tomar fuerza con el 
corregimiento de cerritos ya que por parte de las inmobiliarias se están rentando 
condominios como opción de vivienda. 
 
• Según el promedio general del canon de arrendamiento, el menor valor lo asume 
el estrato bajo-bajo (1) con $ 244.828 y el mayor valor el estrato alto (6) con $ 
795.688. 
 
• La comuna Universidad se destaca por presentar una excelente dinámica en la 
oferta de venta ya que lidera en cuanto a los valores más altos y en cantidad de 
bienes inmuebles ofertados se encuentra como la segunda comuna con mayor 
participación. 
 
• El estrato medio (4) se caracteriza por ser el de mayor oferta de inmuebles usados 
comportamiento que se viene presentando a lo largo del presente año. 
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• El estrato alto (6) muestra una tendencia  a la baja en sus valores promedios de 
oferta, posiblemente por la gran oferta de proyectos nuevos en las mismas 
condiciones. 
 
• La dinámica inmobiliaria tanto en la zona rural como sub-urbana ha presentado 
una activación en este trimestre ya que se están negociando a través de 
inmobiliarias demostrando que hay una tendencia por parte de algunas personas 
de vivir en la periferia. 
 
• Para el tercer trimestre de 2007 el barrio Pinares de San Martín pierde un poco la 
participación entrando a liderar después del Sector Plaza de Bolívar y los Sectores 
Galería Central y Lago Uribe. La tipología casa continua siendo la predominante 
en las transacciones de compra-venta en el municipio. 
 
• A lo largo del tercer trimestre de 2007 el estrato bajo (2) continúa reportando la 



















Todas las entidades deben unificar un código de identificación (ficha catastral) para todos 
los bienes inmuebles en una base de datos, debido a que algunas entidades clasifican por 
matricula inmobiliaria y otras por ficha catastral; disminuyendo los datos “sin identificar”. 
Sensibilizar al Sector Inmobiliario sobre la importancia de compartir la información con el 
Observatorio Inmobiliario con el fin de permanecer actualizado y ofrecer herramientas 
para la toma de decisiones de la comunidad en general. 
Sensibilizar a los diferentes entes de control, gremios y a las inmobiliarias de la 
importancia de trabajar en equipo en la elaboración de estudios mas reales y completos 
de la Dinámica Inmobiliaria. 
Incluir en próximos estudios la Dinámica Inmobiliaria de los municipios que hacen parte 
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